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PersPektive erdgeschoss

schlagen sie dieses schriftliche gedankenexperiment  
auf, um einen Umgang mit den erdgeschoßzonen  
Wiens in hinblick auf zukünftige relevante Fragen  
der stadtentwicklung konsequent und transparent  

weiterzudenken. Als diskussionsgrundlage für  
eine internationale konferenz im herbst 2011 zu  

Zukunftsfragen in der entwicklung der erdgeschoßzone  
in Wien soll diese Publikation mittels kurzer Beiträge 

herausforderungen und Potenziale essayistisch  
und atmosphärisch veranschaulichen. eine collage 

unterschiedlicher Positionierungen motiviert dazu, aktiv 
und vernetzt entwicklungen und den Umgang mit der 
erdgeschoßzone in Wien zu diskutieren, orientierung 
zu geben und handlungsintensionen zu bekräftigen.
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vorWort  
Maria vassilakou
 

denken wir an Wien, denken wir gleichzeitig an die gründerzeitlich geprägte stadt 
mit ihren kleinteiligen strukturen und ihrer Nutzungsvielfalt im erdgeschoß, wie sie 
einst gewesen sein muss, wie sie vielerorts noch immer ist und wo wir diese vielfalt und 
Lebendigkeit durch Leerstand und verödung des öffentlichen raums akut vermissen. 

die rot-grüne regierung hat sich zum Ziel gesetzt, die Weiterentwicklung und reaktivierung der 
erdgeschoßzonen in Wien verstärkt in den Fokus der politischen und planerischen Aufmerksamkeit zu rücken. 

„Florierende straßen und belebte Plätze sind essenziell für die Lebensqualität in einer stadt. 
sie rücken daher verstärkt in den Fokus der Wiener Wirtschafts- und regionalpolitik. Ziel ist 
es, die vermehrt auftretende Leerstände von straßenlokalen (insbesondere in den ehemals 
florierenden einkaufsstraßen) zu reduzieren, untergenutzte erdgeschoßzonen zu attraktivieren, 
straßenzüge durch einen guten Branchenmix an wirtschaftlichen Aktivitäten wieder neu zu beleben 
und den großteil der Wiener Märkte an bestehende ‚Best Practices heranzuführen ...“ 

(in: gemeinsame Wege für Wien, das rot-grüne regierungsübereinkommen, 2010) 

dabei geht es natürlich um Fragen der Nahversorgung, des einzelhandels und der geschäftsstraßen, 
aber ganz besonders auch um die erdgeschoßzone als zentrales Bindeglied zum öffentlichen raum und als 
Motor für eine durchmischte, lebendige stadt. deshalb widmet sich das Projekt „Fokus erdgeschoßzone“ 
sowohl dem erdgeschoß im Bestand als auch den diesbezüglichen herausforderungen im Neubau 
und in den neuen stadtteilen. ein allzu nostalgischer und alleiniger Blick zurück in die Zeit der kleinen 
greißler, Bäcker und schustermeister wird uns dabei nicht weiterhelfen. dazu sind die gegenwärtigen 
Umstrukturierungsprozesse im einzelhandel und gewerbe sowie der Wandel im konsumverhalten 
schon zu weit fortgeschritten und unter den aktuellen Bedingungen nur schwer umkehrbar. 

vielmehr geht es aber darum, in einem ersten schritt den Funktionswandel in den erdgeschoßzonen zu 
erfassen, die vielschichtigen hemmnisse für die Wiederbelebung des erdgeschoßes zu benennen, um 
darauf aufbauend eine gemeinsame, gesamtstädtische, ressortübergreifende und vernetzte strategie 
„Pro erdgeschoß“ zu entwickeln und in neuen Bündnissen und kooperationsformen umzusetzen. 

Ziel muss es sein: Leerstände zu verhindern, die Nahversorgung in der stadt zu sichern, neue Nutzungen 
zu forcieren, bestehende Anbieter und neue Nachfrager zusammenzubringen, Zwischennutzungen zu 
ermöglichen sowie jene Menschen, initiativen und institutionen aktiv zu fördern und zu unterstützen, die 
zu einer verstärkten Nutzbarkeit, Attraktivität und Lebendigkeit im erdgeschoß beitragen können. 

es gibt einen wunderschönen satz von Jane Jacobs. sie sagt: das Außen der häuser ist das 
innen der stadt. dieses Außen der häuser bildet den öffentlichen raum – der ort, an dem 
sich Menschen begegnen. damit dieser belebt ist, braucht es lebendige erdgeschoßzonen. 
denn sie sind die Nahtstelle zwischen privat und öffentlich in der stadt. 

Mag. Maria vassilakou, vizebürgermeisterin und amtsführende stadträtin der geschäftsgruppe stadtentwicklung, verkehr, 
klimaschutz, energieplanung und Bürgerinnenbeteiligung 



 vorWort 
Michael Ludwig
 

erdgeschoßzonen sind ein wichtiger Bestandteil von gebäuden, aber auch des stadtbildes. Urbaner raum 

wird ganz maßgeblich von der „erdgeschoßnutzung“ geprägt. verbrauchermärkte und einkaufszentren am 

stadtrand haben dabei starke Auswirkungen genauso wie entmischungen von Funktionen und subzentren.
 

Mit erdgeschoßnutzung verbindet man die kreative szene der stadt, die als das Potenzial 

für die Nutzung sowie für die Bespielung der leer stehenden Lokale gesehen wird.
 

der diskurs zur situation der erdgeschoßzone geht bereits auf einen langen Zeitraum zurück 

und wurde, zusammen mit dem öffentlichen raum, immer wieder als Problemzone erkannt. 

Nicht jede straße und nicht jedes neue viertel kann mit einer bunt gemischten erdgeschoßzone 

aufwarten, selbst in den gründerzeitvierteln der stadt, innerhalb und außerhalb des 

gürtels, gibt es gegenden, die eine durchgehende Wohnnutzung im erdgeschoß aufweisen. 

durch später erfolgte garageneinbauten und niedrigen eg-Zonen bei Neubauten sind 

veränderungen entstanden, die die Qualität des öffentlichen raumes verändert haben.
 

seit mehreren Jahren bemühen sich viele unterschiedliche institutionen und Planungsstellen der 

stadt, dieses wichtige thema in den Mittelpunkt eines öffentlichen diskurses und den Blickpunkt 

der Öffentlichkeit zu rücken. so wurde vor zwei Jahren das Projekt „overview – stadterneuerung 

Wien, Zukunftsstrategien“ ins Leben gerufen, in dessen rahmen auch ein Arbeitskreis zu Fragen 

der erdgeschoßzonen installiert wurde. dabei wurden neben der Ursachenanalyse für Leerstände, 

baulicher und ökonomischer voraussetzungen, auch Überlegungen zu gesamtstädtischen strategien 

und ihre schnittstellen zwischen öffentlichen und privaten Bereichen beschrieben, ebenso wie Fragen 

zur sanierungsförderung, Überlegungen zu alternativen Nutzungen, steuerungsmöglichkeiten 

über finanzielle Anreizmodelle und sonstige gesetzliche regelungen, bis hin zu beispielhaften 

Umsetzungsschritten. die vorliegenden ergebnisse der Abschlusstagung erscheinen mir eine brauchbare 

grundlage für die Weiterführung des diskurses für die Fachtagung am 11. November zu sein.
 

Mit der einführung des von mir initiierten Beurteilungskriteriums „soziale Nachhaltigkeit“ 

für geförderte Wohnbauvorhaben möchte auch das Wohnbauressort der stadt einen 

zusätzlichen und nachhaltigen Beitrag zur Aufwertung der erdgeschoßzone leisten.
 

eine erfolgreiche Umsetzung des themas kann aber nur dann erfolgen, wenn entsprechende 

Managementstrukturen geschaffen werden und alle Akteurinnen und Akteure aus Wirtschaft, 

immobilien- und hauseigentümervereinigungen, Förderstellen der stadt und des Bundes 

für innovative Lösungsansätze offen und bereit sind, sich ernsthaft zu engagieren.
 

Für die erforderliche Bewusstseinbildung leistet die stadt einen entscheidenden Beitrag, die 

Fachtagung im November im AZW soll als ein weiterer Baustein dazu gesehen werden.
 

dr. Michael Ludwig, amtsführender stadtrat der geschäftsgruppe Wohnen, Wohnbau und stadterneuerung 



 

 

vorWort
 
kurt Puchinger
 

erleben, wirklich erleben kann man eine stadt und ihre erdgeschoßzonen nur zu Fuß. Nur so 
ist man ganz nah dran an dem Angebot, das eine stadt bietet, optisch und funktional. 

Manche erdgeschoßzonen sind sehr erfreulich, manche weniger und manche gar nicht, sowohl innerhalb 
der bestehenden strukturen als auch im Neubaufall. vieles und viel Unterschiedliches ist schon gedacht 
und versucht worden, die verhältnisse dort, wo sie unerfreulich sind, nachhaltig zu verbessern. 

Mit dem vorliegenden Projekt „Plattform – erdgeschoßzone“ wird ein neuer Weg beschritten, um näher als 
bisher an die Lösung des Problems an der schnittstelle zwischen „öffentlich“ und „privat“ heranzukommen. 

im kern geht es darum, in konkreten Fällen zu verstehen, warum einerseits immobilieneigentümer oder 
Bauträger kein interesse haben, erdgeschoßzonen wirtschaftlich zu verwerten bzw. zu vermieten und 
andrerseits, warum in konkreten Fällen die Nachfrage von zahlungsfähigen Nutzern ausbleibt. ich meine, 
erst wenn man das gut verstanden hat, kann man erfolgversprechend über die Änderung von hinderlichen 
rahmenbedingungen, im Bestand, im Neubaufall, oder über zielführende serviceangebote nachdenken, 
die geeignet sind, in dieser vielfalt von Problemlagen reale, optimierte ergebnisse zu erzielen. 

die erfassung der unterschiedlichen interessenlagen, Motivationen, Beschränkungen, aber 
auch chancen ist durch ein Literaturstudium oder durch schreibtischrecherchen allein nicht 
zu erreichen. das geht nur, wenn man sich in das wirkliche Leben hineinwagt, „zu Fuß geht“, 
mit den Leuten redet, die wir im Fachjargon als stakeholder bezeichnen, und sie zu einem 
gemeinsamen „vernetzten engagement“ in richtung auf die Problemlösung geleitet. 

die Problemlösung – und hier kommen vor allem die eigenständigen interessen der stadt 
Wien ins spiel – bedarf verschiedener innovativer schübe, sowohl was das verfahren der 
Zielerreichung anbelangt, aber mehr noch, was die eröffnung von realen Möglichkeiten für 
neue zivilgesellschaftliche gruppierungen auf der Nachfrageseite nach erdgeschoßräumen 
anbelangt. einer der schönsten sätze im vorliegenden text ist der folgende: 

„Notwendig sind geeignete verfahren und transportmittel zur entwicklung wichtiger 
innovationen – wobei es zur kunst der organisation gehört, die rechte Balance zwischen 
guter, qualifizierter konvention und experimenteller innovation zu finden und zu halten.“ 

Mit dem vorliegenden Projekt wird nicht nur vorhandenes Wissen fokussiert  und neues Wissen 
erarbeitet, sondern eine besondere, interessenteninkludierende vorgangsweise zur Lösung 
stadtstruktureller Probleme praktiziert, die ein Wegweiser dafür sein kann, was eine zeitgemäße 
stadtentwicklungsplanung ausmacht. damit kommen wir dem Ziel, „stadtentwicklung 
managen“, die schnittstelle zwischen privaten Akteuren und der öffentlichen hand systematisch 
zu nutzen, um öffentliche Ziele zu implementieren, mit sicherheit einen schritt näher. 

dr. di kurt Puchinger, Md-Bd, Leiter der gruppe Planung 



 

vorWort 
thomas Madreiter
 

die erdgeschoßzone gilt in vielerlei hinsicht als besondere herausforderung für die stadtplanung: 
Zugang und einfluss auf ihre entwicklung ist aus planerischer sicht zunächst limitiert, sie gilt 
als grenzbereich zwischen öffentlich und privat. dem enormen Potenzial steht ein komplexes 
geflecht an baulichen, rechtlichen, ökonomischen, sozialen, kulturellen erwartungshaltungen und 
rahmenbedingungen gegenüber. gerade aufgrund dieser tatsache ist die erdgeschoßzone einzigartig 
und das spektrum potenzieller Nutzungsmöglichkeiten zeigt sich umso vielfältiger. immer wieder wird 
jedoch von einer Un(ter)nutzung oder einem „Nichtfunktionieren“ dieses raums gesprochen. 

im sinne einer nachhaltigen und langfristig gedachten stadtentwicklung ist es notwendig, genau diese 
Problematik aufzugreifen und das hohe Potenzial entsprechend aufzuzeigen. eine Auseinandersetzung mit 
einer solchen thematischen Querschnittsmaterie erfordert jedoch eine entsprechend multiperspektivische 
herangehensweise. es gilt nicht nur der entwicklung dieses speziellen „stadtlebens- und Wirtschaftsraumes“ 
auf den grund zu gehen, sondern auch den Fokus gezielt auf das Potenzial der erdgeschoßzone zu richten. 

das Projekt „Fokus erdgeschoßzone“ hat sich genau dieser herausforderung gestellt: es setzt nun auf 
den multiperspektivischen Ansatz auf, um die vielseitigen funktionellen und institutionellen Aspekte 
hinsichtlich der erdgeschoßzone nicht nur darzulegen, sondern vielmehr in einem weiteren schritt 
eine effektive vernetzung aller relevanten institutionen, Akteure, experten und initiativen zu bewirken. 
in Anlehnung an bereits vielfältig vorhandene expertise einerseits und unter Berücksichtigung von 
realen stadtinternen und externen Zugangsweisen, handlungsmustern und Berührungspunkten soll 
in einem kommunikativen und partizipativen Prozess ein gemeinsam abgestimmtes strategiekonzept 
zur Aktivierung, Attraktivierung und Mobilisierung der erdgeschoßzone in Wien erarbeitet werden. 

die vorliegende „Perspektivencollage erdgeschoß“ soll diesen erfahrungsschatz von lokaler und 
gesamtstädtischer ebene erstmalig in einer Publikation zusammentragen. sie zeigt damit nicht bloß lokale, 
nationale und internationale expertise auf. vielmehr bündelt sie die ergebnisse von im rahmen des Prozesses 
abgehaltenen Werkstatt- und Arbeitsgesprächen, stellt exemplarisch an einigen Wiener referenzgebieten 
den realen konnex her und bietet sämtlichen stadtinternen und stadtexternen, das thema tangierenden 
institutionen und Akteurinnen Platz, an dieser stelle ihr Wissen zu teilen, initiativen vorzustellen sowie auch 
visionen, strategien, Perspektiven im Umgang mit der erdgeschoßzone darzustellen und zu präsentieren. 

Als diskussions- und Arbeitsgrundlage für eine im herbst 2011 stattfindende konferenz, welche 
sich einmal mehr der Bewusstseinsbildung für das thema und der intensivierung von vernetzung 
und Zusammenarbeit in Bezug auf die erdgeschoßzone widmen soll, gilt die Perspektivencollage 
als wesentlicher Baustein zur erarbeitung einer gesamtstädtischen erdgeschoß-strategie. 

denn erst die schaffung eines gesamtstädtischen Bewusstseins bei allen relevanten Akteurinnen 
kann eine realistische Umsetzung von übergeordneten Zielen und strategien im hinblick 
auf Nutzbarkeit, Aktivierung und Attraktivierung der erdgeschoßzone gewährleisten. 

di thomas Madreiter, Abteilungsleiter MA 18 
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Wien zählt zu den expandierenden 
städten europas. so gehen 
die Bevölkerungsprognosen 
auch für die nächsten Jahre 
von einem anhaltend starken 
Bevölkerungswachstum aus. 
Bis 2030 sollen 1,8 Millionen 
Menschen in der stadt leben1, für 
die entsprechender Wohnraum 
bereitgestellt werden muss. 

die einsicht in die Begrenztheit 
unserer ressourcen führt dabei 
zu einer an Nachhaltigkeits- 
gesichtspunkten orientierten 
stadtentwicklung. trotz des 
Flächenwachstums der stadt 
entsteht jährlich nur etwa 1 
bis 2 % des vorhandenen 
gebäudebestandes neu. gerade 
eine gründerzeitlich geprägte stadt 
wie Wien bezieht ihre städtischen 
Qualitäten aus dem kleinteiligen 
und vielfältigen Nutzungsmix der 
baulichen struktur. 

es liegt auf der hand, dass die 
entwicklung der Bestände und eine 
Wachstumsstrategie des „smart 
growth“2 insgesamt an Bedeutung 
gewinnen werden. dabei rückt 
ein Aspekt verstärkt in den Fokus: 
der Umgang mit dem erbe 
vorangegangener generationen 
und damit die konsequente 
Pflege und Weiterentwicklung 

der vorhandenen Bestände einer 
stadt. schwerpunkte solcher 
transformationsprozesse finden 
sich vor allem in städtischen 
Arealen. Aufgegebene Bahnareale 
oder kasernenstandorte bieten 
raum für neue städtische 
entwicklung und für ökonomische 
und bauliche experimente im 
bestehenden gefüge der stadt. 
gerade dies eröffnet auch neue 
Perspektiven in der entwicklung 
der erdgeschoßzonen der stadt 
sowohl in den gründerzeitlichen 
Bestandsstrukturen wie auch in den 
neuen stadtquartieren. 

vor allem die erdgeschoßzone mit 
ihrem Mix aus handels-, gewerbe- 
und dienstleistungsnutzungen hat 
das Bild und das städtische Leben 
in den stadtteilen über Jahrzehnte 
geprägt. Umstrukturierungsprozesse 
im gewerblichen Bereich wie im 
einzelhandel, ein verändertes 
konsumverhalten, soziale und 
kulturelle Werteverschiebungen, 
aber auch rechtliche 
rahmenbedingungen haben 
allerdings einen tiefgreifenden 
Funktionswandel der 
erdgeschoßlagen bewirkt. 
Ausgeprägte Leerstände, 
untergenutzte geschäfts- oder 
gewerbeflächen oder auch 
erdgeschoßige Pkw-Parkplätze 
und tiefgaragenzufahrten sind der 
sichtbare Ausdruck dieses strukturell 
begründeten Wandels. 

verÄNderUNgeN iM 
eiNZeLhANdeL 

so bewirken der Wettbewerb im 
einzelhandel und eine verändertes 
einkaufsverhalten der kunden 
seit Jahren ein Ausweiten der 
sortimentsangebote und eine 
Abkehr von bedienungsintensiven 
verkaufsformen. Arbeitskosten 
werden durch verkaufsfläche 
substituiert.3 

Aus dem Wiener 
einkaufsstraßenbericht 2011 ist zu 
entnehmen, dass die Nachfrage 
in toplagen ungebrochen hoch 
ist und dass vor allem in diesen 
Lagen die Mieten auf konstant 
hohem Niveau liegen. Während die 
Wirtschaftskrise in den toplagen 
damit kaum spuren hinterließ, setzt 
sich die schwierige entwicklung 
für die B-Lagen fort. Auch 2010 
mussten bei Neuvermietungen 
Abschläge akzeptiert werden und 
die Leerstandsraten sind weiter 
leicht gestiegen.4 

gerade dies stellt die kleinteilige 
struktur der geschäftslokale in 
der erdgeschoßzone vor große 
Probleme. Weder hinsichtlich 
der verfügbaren Flächen noch 
bezogen auf Ausstattungsmerkmale 
scheinen viele geschäftslokale 
den Anforderungen an zeitgemäße 
und konkurrenzfähige strukturen 
zu entsprechen. eine erweiterung 

1 statistik Austria: Prognose für Wien: 1,8 Mio bis 2030; 2 Mio bis 2050 (stand: 17.10.2011) 
2 Jörn Walter: entwicklung der Metropolen im Zeitalter der globalisierung. Ausblicke auf eine internationale Bauausstellung in hamburg. Beitrag von 

oberbaudirektor Jörn Walter, oktober 2005, in: rudolf scheuvens, kunibert Wachten u. a.: Memorandum für eine internationale Bauausstellung iBA 
hamburg 2013. hamburg, oktober 2005, s. 71 

3 tilman sperle: Was kommt nach dem handel? entwicklung und Perspektiven von Neben- und stadtteilzentren vor dem hintergrund des strukturwandels im 
einzelhandel, stuttgart 2010, s. 4 
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der geschäftsfläche und eine 
Anpassung an veränderte ein
zelhandelsstrukturen sind meist nur 
durch Zusammenlegungen machbar. 
der inhabergeführte, kleinteilige 
und betrieblich nicht organisierte 
einzelhandel kann dem veränderten 
kundenverhalten und der 
konkurrenz der flächenintensiven 
Betriebsformen nicht wirklich 
etwas entgegensetzen.5  Waren 
dies zuerst die kleinen greißler, 
so sind es mittlerweile zunehmend 
die inhabergeführten Fach
geschäfte, die von diesem 
verdrängungswettbewerb betroffen 
sind. 

Angebote in mittleren 
Preissegmenten brechen weg, das 
Warenangebot verschlechtert sich 
kontinuierlich. im gegenzug werden 
die versorgungswege für die Bevöl
kerung  immer länger, was vor allem 
ältere und mobilitätseingeschränkte 
Bevölkerungsgruppen vor 
große Probleme stellt und eine 

Die Zahl der Läden in den einzelnen 

Quartieren ist seit langem rückläufig. 

verschlechterung der Lebensqualität 
nach sich zieht. sichtbare Folge 
dieses Bedeutungsverlustes und 
Umstrukturierungsprozesses 
ist die Zunahme leerstehender 
geschäftslokale in der 
erdgeschoßzone. 

Parallel dazu gewinnt der 
erlebniseinkauf an Bedeutung. 
geschäfte haben vor allem dann 
wirtschaftlichen erfolg, wenn 
auch das Umfeld „stimmt“ und 
damit den vorstellungen einer 
konsumorientierten Zielgruppe 
entspricht. davon profitieren 
vor allem die innerstädtischen 
einkaufszentren, die über ihr 

sortimentsangebot, ihren 
Branchenmix und über das zentrale 
Management gegenüber den klein
teiligen einzelkonkurrenten starke 
vorteile besitzen. Bis 2013 werden in 
den einkaufszentren Westbahnhof, 
Wien Mitte und hauptbahnhof 
rund 65.000 m² einkaufsfläche neu 
entstehen. 

die Lagewerte differenzieren 
sich zunehmend in A-, B- und 
c-Lagen aus. handels- und 
dienstleistungsbetriebe sind 
abhängig von hoch frequentierten 
und gut an das verkehrsnetz 
angebundene standorte. 
Beruhigtere Zonen und von 
Wohnen dominierte Bereiche der 
stadt verlieren für diese Betriebe 
an standortattraktivität. deutlich 
wird dies in den Mieten, die v.a. 
in den hauptgeschäftslagen und 
in direkter Nachbarschaft zu den 
einkaufszentren stark ansteigen, 
während in den Nebenlagen eine 
zunehmende Leerstandsquote 
negativen einfluss auf image, 
Mieten und letztlich auch auf 
notwendige sanierungsmaßnahmen 
nimmt. 

4 ehL immobilien, Wiener geschäftsflächenbericht 2011, s. 6 
5 tilman sperle: a.a.o. s. 5 
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= 
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* rolf Junker: center statt stadt?, in: Brune, Junker, Pump-Uhlmann (hg.): Angriff auf die city, düsseldorf 2006,  s. 113
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Es ist offensichtlich, dass die 

Entwicklung der Erdgeschoßzone im 

Spannungsfeld unterschiedlichster 

Interessenlagen steht. 

herAUsForderUNgeN iM  
BestANd 

es ist offensichtlich, dass die 
entwicklung der erdgeschoßzone im 
spannungsfeld unterschiedlichster 
interessenlagen steht. die vielzahl 
unterschiedlicher eigentümer in 
den gründerzeitlich geprägten 
stadtteilen wie auch komplexe 
eigentümergemeinschaften in 
einzelnen häusern erschweren 
ein zielführendes, koordiniertes 
handeln was aber notwendig 
wäre, um dauerhafte, nachhaltige 
Prozesse in gang zu setzen. 

die Anzahl der Leerstände in 
den erdgeschoßlagen Wiens 
außerhalb der geschäftszonen 
wird auf bis zu 5.000 geschätzt.1 

doch nicht alle dieser Leerstände 
sind wirklich verfügbar, da sie 
aufgrund einer bestehenden 
subnutzung (Lagerflächen) 
oder aufgrund von Miet- oder 
erbstreitigkeiten nicht verfügbar 
sind.2 vielfältige vorbehalte, 
mietrechtliche Bedingungen bzw. 
überzogene Mieterwartungen, 
komplexe genehmigungsverfahren 
und baurechtliche Auflagen, ein 
hoher sanierungsbedarf oder 
auch fehlende informationen 
und Misstrauen gegenüber 
Förderzugängen werden zur 
großen hürde für neue und 
unkonventionelle Nutzungsideen.3 

selbst die vermietung von 
Ladenlokalen erscheint aus 
sicht vieler eigentümer schon zu 
aufwendig vor allem dann, wenn 
die erlöse aus der vermietung 
zu gering erscheinen. viele 
eigentümer sind aufgrund fehlender 
rücklagen auch finanziell damit 
überfordert, gebäude instand 

zu halten, geschweige denn 
zu sanieren. oftmals mangelt 
es auch einfach nur an einer 
entsprechenden Professionalität 
und einem fehlenden Marktzugang, 
um die erdgeschoße außerhalb 
der immobilienwirtschaftlich 
dominierenden Wohnfunktion am 
Markt platzieren zu können. 

Während die vermietung 
von erdgeschoßen für 
geschäftsnutzungen viele Jahre 
eine sehr lukrative einnahmequelle 
für hauseigentümerinnen 
darstellte, haben sich die 
verhältnisse aufgrund veränderter 
rahmenbedingungen mitunter 
grundlegend verschoben. 
insbesondere betrifft diese die 
geschäftsflächen außerhalb der 
einkaufsstraßen. dennoch halten 
eigentümerinnen an den teils 
überzogenen Mietpreisvorstellungen 
fest. Fiktive geschäftsmieten 
werden angesetzt, um den (Buch-) 
Wert eines hauses möglichst 
hoch zu halten.4  All dies wirkt 
kontraproduktiv, bezogen auf 
die chance wirklich tragfähiger 
und nachhaltiger Neunutzungs
konzepte. 

herAUsForderUNgeN iM  
NeUBAU 

vor ganz anderen 
herausforderungen steht die 
entwicklung der erdgeschoßzonen 
im Neubau, vor allem in den 
neuen stadtteilen. dort sind die 
rahmenbedingungen stark von 
den vorgaben und Bestimmungen 
des geförderten Wohnungsbaus 
bestimmt, was insbesondere für 
die entwicklung und Aktivierung 
der eg-Zonen außerhalb 

wohnungsbezogener Angebote 
(vor allem im gewerblichen und/ 
oder soziokulturellen Bereich) zu 
einer großen hürde wird. in der 
konsequenz führt dies dazu, dass 
in den erdgeschoßen meist nur 
solche Nutzungen wie Müllräume, 
garagenzufahrten, kinderwagen- 
und Fahrradabstellmöglichkeiten 
wie eingangsbereiche in den 
erdgeschoßzonen ihren raum 
finden. dies vor allem dann, 
wenn auch die geschoßhöhe auf 
die mittlerweile üblichen 2,50 m 
beschränkt bleibt. 

hinzu kommt, dass die 
Wohnbauträger wie auch 
Neugründer auf sich alleine 
gestellt auch kaum in der Lage 
sind, gerade bei größeren 
stadtteilentwicklungsprojekten die 
in der startphase unumgänglichen 
risiken in der vermietbarkeit 
der erdgeschoßzonen wie in der 
mangelnden Nahversorgungs
abdeckung auch ökonomisch 
abbilden zu können. ein 
fehlendes gesamtmanagement 
bei der Quartiersentwicklung 
und bauplatzbezogene 
Bauträgerwettbewerbe erschweren 
so eine koordinierte entwicklung der 
erdgeschoßzone. 

rechtLiche FAktoreN 

Auch bau- und steuerrechtliche 
rahmenbedingungen erscheinen 
vielen eigentümern als hürde in 
der vermietung und sanierung 
von erdgeschoßlokalen. eine 
von thomas eckel im Auftrag der 
Projektgruppe vieW Westgürtel 
erarbeitete expertise gibt einen 
grundlegenden Überblick über die 

Ein fehlendes Gesamtmanagement
bei der Quartiersentwicklung
und bauplatzbezogene
Bauträgerwettbewerbe erschweren
eine koordinierte Entwicklung
der Erdgeschoßzone. 

1 Angelika Psenner: Wiens erdgeschoßzone und öffentlicher raum, o.J., s. 2 
2 Angelika Psenner, a.a.o., s. 2 
3 Bericht des Arbeitskreises erdgeschoßzonen, im rahmen von overvieW auf der grundlage der tagung von vieW am 3.12.2009, s. 2
 
4 Bericht des Arbeitskreises erdgeschoßzonen, im rahmen von overvieW auf der grundlage der tagung von vieW am 3.12.2009, s. 5
 

10 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



 

 

  

 

So scheint das Missverständnis zu kursieren, 


dass es steuerliche Vorteile für den Fall einer 


Nichtvermietung eines Straßenlokals gäbe.
	

steuerlichen rahmenbedingungen 
bei der vermietung von 
erdgeschoßlokalen.5 demnach 
wird konstatiert, dass objektive 
fiskalische Nachteile bei der 
vermietung von erdgeschoßlagen 
nicht existieren. Und gleichermaßen 
wird auf Möglichkeiten verwiesen, 
die getätigten finanziellen 
Aufwendungen bei der 
instandsetzung und sanierung 
von geschäftsräumen noch 
im Jahr der durchführung voll 
abschreiben zu können. so sind 
instandhaltungsaufwendungen 
grundsätzlich im Jahr der 
durchführung abschreibungsfähig.6 

in der subjektiven Wahrnehmung 
von eigentümern wird dies mitunter 
anders gesehen. so scheint das 
Missverständnis zu kursieren, 
dass es steuerliche vorteile für 
den Fall einer Nichtvermietung 
eines straßenlokals gäbe.7 dabei 
wird nicht berücksichtigt, dass 
die steuern immer nur prozentual 
bezogen auf die einnahmen aus 
vermietung und verpachtung 
erhoben werden können. 

Als problematisch und hemmend 
für eine Neuvermietung der 
geschäftslokale werden oftmals 
auch bauordnungsrechtliche/ 
baupolizeiliche verfahren 
angeführt. Aufwendige und 
mitunter langwierige Antrags- und 
genehmigungsverfahren (vor allem 
bei Nutzungsänderungen), der 
erforderliche stellplatznachweis 
und die damit verbundenen kosten 
für die erstellung, Anmietung bzw. 
Ablöse wie auch der zeitliche und 
finanzielle Aufwand für die (Neu-) 
erstellung von Bauzeichnungen 
werden zur großen hürde für neue, 
kreative ideen. 

Aufwendige und mitunter langwierige 

Antrags- und Genehmigungsverfahren 

werden zur großen Hürde für 

neue, kreative Ideen. 

5 thomas eckel: steuerliche rahmenbedingungen bei der vermietung von erdgeschoß-Lokalen kurzdarstellung; o.J 

6 Mag. thomas eckel, a.a.o, s. 6
 
7 overvieW Westgürtel: Workshop Ak erdgeschosszonen vom 17.4.2009, s. 3
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»Die 3 Haupteigenschaften einer sicheren Straße: 

•		 klare Abgrenzung zwischen öffentlichem und privatem Raum 

•		 Augen zur Straße 

•		 durchgehende Benutzung durch Läden oder Zuschauer.« 

AUsWirkUNgeN  AUF deN  
ÖFFeNtLicheN  rAUM 

raums und damit des städtischen Qualität neuer stadtquartiere. 
Lebens besitzen die erdgeschoße. Und im Umkehrschluss entziehen 
sie bieten den erforderlichen geschlossene, untergenutzte oder 

Bezogen auf den Aufbau neuer raum für gemeinschaftsangebote, fehlgenutzte erdgeschoße dem 
Quartiere und stadtteile besitzt geschäftsnutzungen oder öffentlichen raum die notwendige 
die entfaltung und die Qualität der Arbeitsstätten. sie strahlen über vitalität. 
öffentlichen räume einen zentralen ihre Nutzungsangebote auf den 
stellenwert. Besonderen einfluss öffentlichen raum aus, werden 
auf die Qualität des öffentlichen zu „vitalen schrittmachern“ in der 

in dem Arbeitspapier zu einem Forschungsbeitrag „Wiens erdgeschoßzonen und öffentlicher raum“ beschreibt 
Angelika Psenner das wechselseitige verhältnis von öffentlichen straßen und der erdgeschoßzone in den 
Wohnquartieren der kernstadt Wien (2. bis 9. Bezirk). Zusammenfassend stellt sie darin folgende Punkte 
heraus1: 

•	 die zunehmenden Leerstände bewirken eine Abtrennung der erdgeschoßzonen vom 
öffentlichen raum. der straßenraum verliert dadurch „seine sphäre“, seine sozialen 
bzw. seine urbanen Lebensqualitäten. 

•	 enge straßenräume, ungünstige grundstückszuschnitte, hohe Bebauungsdichten und 
damit verknüpfte ungünstige Belichtungsverhältnisse lassen eine Wohnnutzung in den 
erdgeschoßlagen in dicht verbauten Quartieren nicht zu. 

•	 vor allem außerhalb der klassischen einkaufsstraßen erschweren ein Mangel an 
großen schaufensterflächen und die unzureichende Nutzbarkeit der erdgeschoße den 
kleinteiligen handel. 

•	 Beengte gehwege (1,7 bis 2,30 m) und eine hohe dominanz des (ruhenden) kfz
verkehrs im öffentlichen raum der stadt wirken sich stark einschränkend auf die 
raumqualität und damit auch auf die Qualität von handelslagen aus.  

•	 in verbindung mit der stellplatzverpflichtung führt der Ausbau der dachgeschosse 
zu einer Umnutzung der erdgeschoße zu Pkw-stellplätzen. die Alternativen dazu, 
die errichtung einer Ausgleichsabgabe an die stadt Wien oder der Nachweis einer 
vertraglich abgesicherten einstellmöglichkeit im Umkreis von 500 m zum Bauplatz, 
werden nur selten genützt. damit wird dem öffentlichen raum weitere vitalität 
entzogen. 

* Zitat: Jane Jacobs, tod und Leben großer amerikanischer städte, gütersloh 1963, s. 32 

1 Angelika Psenner, a.a.o., s. 2 ff
 

ifoer: rudolf scheuvens und theresa schütz 
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»Ein Bürgersteig in einer Großstadt 
Begriff. Erst im Zusammenhang mit 

Nutzung oder erst in Verbindung mit 

in der Nähe gewinnt er Bedeutung 
sind die wichtigsten öffentlichen Orte 
Organe. Was kommt einem, wenn 

Erstes in den Sinn? Ihre Straßen. 


uninteressant sind, ist die ganze Stadt 
sind, ist die ganze 

14 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



ist, für sich genommen, ein leerer den 
angrenzenden Gebäuden und mit deren 
der Benutzung anderer Bürgersteige 
... Die Straßen und ihre Bürgersteige 
einer Stadt, sind ihre lebenskräftigsten 
man an eine Großstadt denkt, als 
Wenn die Straßen einer Großstadt 
uninteressant; wenn sie langweilig 
Stadt langweilig.« 

* Zitat: Jane Jacobs, tod und Leben großer amerikanischer städte, s. 27, 1963 
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Wie viel Qualität braucht der 

öffentliche raum? 
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Wie wollen wir das Wiener gründerzeit-Parterre nützen? 

dAs iNtegrAtive PoteNZiAL 
stadträumlicher strukturen liegt 
darin, räumliche Nähe zu gestatten, 
beiläufige treffen zwischen einander 
Fremden wahrscheinlich zu machen 
und somit einblicke in andere 
Lebenswelten zu ermöglichen. 
die entstehenden schwachen 
Bindungen, welche differenzen 
tolerieren und eine stärkere, mit 
mehr Anpassungsdruck und sozialer 
kontrolle verbundene integration in 
persönliche Netzwerke und formale 
organisationen ergänzen oder auch 
herbeiführen können, erscheinen 
in einer heterogenen, stark 
ausdifferenzierten gesellschaft  
höchst relevant. 

in der stadtplanung muss es unter 
diesem Aspekt also darum gehen, 

adäquaten raum zu schaffen, 
um schwache Bindungen zu 
fördern. dies ist im rahmen der 
hier diskutierten gründerzeitlichen 
stadt – ein viertel aller Wohnungen 
Wiens befindet sich nach wie vor 
in gründerzeitbauten1 – unter 
anderem über das erdgeschoß und 
die angegliederten Außenräume 
möglich. Zwar lassen sich 
kulturelle reichhaltigkeit und 
die vielschichtigkeit urbaner 
verhältnisse auch hier nicht direkt 
planen oder im verwaltungsweg 
verordnen, dennoch lässt sich eine 
disPositioN ZUr MischUNg 
– im städtebaulichen sinn – 
herbeiführen. 

Mit der entfunktionalisierung 
und homogenisierung der 

erdgeschoßzone zeichnet 
sich gegenwärtig jedoch eine 
entwicklung ab, welche die 
Wohnqualität in diesen dicht 
bebauten gebieten nachhaltig 
beeinträchtigt und der angestrebten 
Mischung konträr entgegenwirkt.2 

die meisten Areale abseits der 
florierenden einkaufsstraßen 
sind davon betroffen: 
infolge marktwirtschaftlicher 
(geschäftesterben, globalisierung 
etc.) und verwaltungsbedingter 
tendenzen (verkehrspolitik, 
stellplatzverpflichtung, 
Förderungspolitik) wird das Wiener 
erdgeschoß zunehmend stärker 
entsiedelt und zur Potemkinschen 
Fassade degradiert. 

entfunktionalisierung und homogenisierung des gründerzeitlichen erdgeschoßes straßenprofil im Wiener gründerzeitviertel – schmaler gehsteig ca. 1,70 m. 

1 238.100 von insg. rund 956.110 Wohnungen (statistik Austria 2010b, 98). 
2 vgl. Psenner, 2004, 131 ff und Psenner 2005, 8. 
3 Mit der Bezeichnung Wiener erdgeschoß bzw. Parterre wird im vorliegenden text sowohl der freie als auch der umbaute raum gefasst – denn beide stehen in 

direkter Abhängigkeit zueinander, ihre Nutzungen bedingen sich gegenseitig und können deshalb nicht unabhängig voneinander betrachtet werden. 
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straßenprofil im Wiener gründerzeitviertel – schmaler gehsteig ca. 1,70 m.

das charakteristische Potenzial des 
gründerzeitlichen stadtsystems liegt 
unter anderem im traditionellen, 
engen Nebeneinander von 
unterschiedlichen Nutzungen; 
dies trifft in besonderem Maß auf 
das erdgeschoß zu. ein weiterer 
vorteil liegt in den großzügigen 
raumhöhen: das gründerzeitliche 
erdgeschoß misst im schnitt 4 
bis 5 m und darüber und erlaubt 
damit eine besonders breite Palette 
an Nutzungsmöglichkeiten (vgl. 
Psenner, 2011c). in Neubauten 
werden derartig „herrschaftliche“ 
raumhöhen selten, und wenn, 

nur unter großem finanziellen und 
bürokratischen Aufwand erreicht. 
Um dieses Potenzial situativ und im 
detail zu erfassen und um in Folge 
damit arbeiten zu können, muss 
das Parterre – sowohl der umbaute 
raum als auch der Freiraum3 - – 
strukturell als NUtZrAUMreserve 
erfasst werden. 

dazu bedarf es grundlegender 
fächerübergreifender Überlegungen 
zu diversen Aspekten: 

Was macht das 

gründerzeitliche 

Erdgeschoß aus? 

die  BAULicheN  eckdAteN: 

die strukturelle Ausgangslage für eine Nutzungsintensivierung des gründerzeitlichen erdgeschoßes muss 
einerseits als besonders unvorteilhaft gewertet werden … 

Fakt 1: die durchschnittliche straßenbreite liegt zwischen 9 und 16 m und ist damit in relation zu den faktischen 
gebäudehöhen von ca. 25 m äußerst gering bemessen. daraus ergibt sich eine relativ schwache 
Lichtversorgung der unteren geschoße. hofseitig wird diese schlechte Belichtungssituation noch 
übertroffen durch minimal bemessene Licht- und Luftschächte sowie durch oberflächenversiegelte (mit 
Bodenbelag) oder gänzlich zugebaute höfe (mit hinterhofgebäuden) – ein Umstand, der das Mikroklima 
noch zusätzlich nachteilig beeinflusst. 

Fakt 2: die durchschnittliche gehsteigbreite der Wiener gründerzeitstraße beträgt 1,70 bis 2,30 m; im 
vergleich dazu misst der New Yorker sidewalk z. B. mindestens  4 m. enge gehwegsituationen bringen 
Fußgängerinnen jedoch dazu, den schritt zu beschleunigen und die Aufmerksamkeit auf das ende dieser 
als unangenehm und beengt empfundenen situation zu lenken (Psenner 2004b, 133). eine geeignete 
gehsteigbreite ist zudem voraussetzung, um sich in angenehmer distanz zu begegnen und sich in 
gruppen aufhalten zu können; dieses social gathering führt dann wiederum dazu, dass öffentlicher raum 
vorteilhaft wahrgenommen werden kann. 

… andererseits birgt das gründerzeit-Parterre auch ein strukturelles Potenzial: 

Fakt 3: die streng modulare und kleinteilige Parzellenstruktur der gründerzeitlichen stadt birgt ein baulich
strukturelles entwicklungspotenzial: raumeinheiten können über die Parzellengrenze hinaus 
zusammengelegt oder auch wieder getrennt werden, wodurch Nutzungsflexibilität und diversität sicher- 
gestellt werden.4 

Fakt 4: das gründerzeithaus schreibt über seine architektonische Ausgestaltung keine spezielle Nutzung vor. 
vielmehr erlaubt es vornehmlich aufgrund der großzügigen raumhöhen unterschiedlichste Bespielungen: 
Wohnen, Arbeiten und Freizeit sind prinzipiell möglich. diese Art der Nutzungsneutralität unterstützt 
urbane, funktionale und gesellschaftliche vielfalt auf lange Zeit. 

Fakt 5: die städtebauliche struktur der Blockrandbebauung und des in sich gemischten gründerzeithauses 
liefert eine große Wohnungsvielfalt auf engem raum und weist damit eine hohe soziale und kulturelle 
Mischungsdynamik auf. 

4 im gegenzug dazu schreiben aktuelle Bauordnungen für Wohn- und Aufenthaltsräume eine minimale lichte raumhöhe von 2,50 m vor. da eine größere 

raumhöhe nicht zuletzt auch Mehrkosten verursacht, halten sich Bauträger strikt an diese restriktive vorgabe. Außerdem wird das erdgeschoß von 

Neubauten zumeist als Müll-, rad- und kinderwagenabstellraum konzipiert, wofür eine lichte raumhöhe von 2.20 m erlaubt ist. Auf diese Weise wird eine 

anderweitige Nutzung von vornherein – und zwar für die gesamte Lebensdauer des gebäudes! – ausgeschlossen: geschäftslokale, kaffehäuser, Praxen 

etc. brauchen großzügigere räumlichkeiten. es ist unmöglich, aktuelle Wohnbauten durch raumzusammenlegungen etwa in kindergärten, tanzstudios, 

Anwaltskanzleien etc. umzugestalten. die raumproportionen wären „erdrückend“, Akustik und Umluft unvorteilhaft.
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BevÖLkerUNgseNtWickLUNg 

Fakt 6: in der volkszählung von 2001 wurden in Österreich 1,12 Mio. einpersonenhaushalte erfasst, die Anzahl von 
658.164 im Jahr 1971 hatte sich damit innerhalb von drei Jahrzehnten nahezu verdoppelt (statistik Austria 
2010d). Man spricht von einer zunehmenden singularisierung der haushalte. 

Fakt 7: der kontinuierlich steigende Pro-kopf-Bedarf an Wohnraum5  führt dazu, dass immer weniger Menschen in 
großen (Familien-)Wohnungen leben – laut hochrechnungen der statistik Austria lag die durchschnittliche 
haushaltsgröße in Wien 2009 bei 1,99 Personen. 

Fakt 8: die stadtregion Wien (kernzone, satellitenstädte und Außenzone) zählt aktuell 2.335.028 einwohnerinnen. 
die Bevölkerungsprognosen für die kernzone Wien geben bis zum Jahr 2015 ein Wachstum von 60.000 vor 
(statistik Austria 2010c). 

Fakt 9: in Bezug auf die Prognosen zur Altersentwicklung nimmt Wien eine sonderstellung ein: Während gesamt 
betrachtet Österreichs Bevölkerung altert, wird für den großraum Wien eine Zunahme an kindern und 
Jugendlichen im Alter bis zu 19 Jahren erwartet. Bis zum Jahr 2030 erwartet man ein Wachstum von bis 
zu 15 Prozentpunkten, der Ausblick auf das Jahr 2050 lässt sogar eine regionale Zunahme von bis zu 40 
Prozentpunkten (z. B. schwechat) erahnen (statistik Austria 2010a). 

Fakt 10: im demografischen trend setzt sich eine Alterung der gesellschaft durch. obwohl jüngere studien eine 
Überbewertung der gesellschaftlichen Auswirkungen konstatieren – z. B. gehen sanderson und scherbov 
(2010) davon aus, dass unter Berücksichtigung der gestiegenen Lebenserwartung und der in gesundheit 
verbrachten Lebensjahre die sozialökonomischen Folgen der Alterung sich als weit weniger dramatisch 
darstellen als angenommen –, muss man dennoch annehmen, dass sich der für diese Altersgruppe 
verwertbare Lebensraum prozentuell entsprechend vergrößert. 

die  ProgNostiZierte  
BevÖLkerUNgseNtWickLUNg  
liefert ausschlaggebende 
Argumente (Fakten 6 - 8) für eine 
punktuelle Bevölkerungsverdichtung 
innerhalb der gründerzeitlichen 
Baustruktur durch Neu-, Um-
oder Zubauten. die damit 
hervorgerufene räumliche 
dichtezunahme muss jedoch durch 
eine entsprechende erhöhung 
des nutzbaren Freiraumangebots 
– d. h. durch eine bauliche 
entdichtung andernorts, z. B. 
durch hofentkernung und Abbruch 
von abgewohnter Bausubstanz 
– kompensiert werden. dabei 
müssen die raumzusammenhänge 
(straße – erdgeschoß – innenhof) 
eingehend untersucht und die 
Möglichkeiten ihrer Justierung im 
detail aufgezeigt werden. die 
hierfür notwendigen daten müssen 
im rahmen einer umfassenden, 
flächendeckenden erhebung 

des aktuellen Zustandes des 
Wiener erdgeschoßes, einer 
sog. Zusammenhängenden 
grundrissaufnahme ZgrP 
bereitgestellt werden. 

dort wo bevölkerungsverdichtende 
Neubautätigkeit mit 
innenhofentkernung einhergeht, 
führt sie zu positiven 
stadtstrukturellen effekten: Zum 
einen kann sie einer drohenden 
Ausdichtung und homogenisierung 
der Bevölkerung entgegenwirken, 
zum anderen wird die 
Belichtungssituation im erdgeschoß 
verbessert, womit eine adäquate 
Nutzung und Auslastung des 
Parterres in Aussicht gestellt wird. 

die Fakten 9 und 10 zwingen zu 
einem Umdenken in Bezug auf die 
Nutzungsfrage: 

Abseits der einkaufsstraßen, in 
den Wohnvierteln der Wiener 
gründerzeitstruktur scheint derzeit 
ein einziger hauptnutzer für das 
Parterre auf: dem fließenden und 
ruhenden individualverkehr fällt 
gegenwärtig ein großteil der 
offenen und überbauten Flächen 
zu: stellplätze im straßenraum 
und garageneinbauten in der 
sockelzone des gründerzeitlichen 
Wohnhauses.

Wer ist der aktuelle 
Hauptnutzer des Wiener 

Gründerzeit-Parterres? 

  5 in der Mehrzahl der europäischen städte ist die Wohnungsbau- und Wohnungsmarkt-situation vom steigenden Zuwachs der Wohnraumbedürfnisse geprägt. 
Nach dem Zweiten Weltkrieg gab es einen Pro-kopf-Bedarf von 15 m², heute liegt der durchschnitt bei ca. 40 m², mit steigender tendenz (stieß, 2003, 
6). die Prognosen für das nächste Jahrzehnt gehen bis zu 50 m² pro Person; in einzelnen städten in der schweiz – z. B. Bern – sind solche Zahlen bereits 
erreicht. das Wohnen hat sich aufgrund von kürzeren Arbeitszeiten und einer kürzeren Lebensarbeitszeit zu einer zunehmend zeit- und raumintensiveren 
Lebensbeschäftigung entwickelt. 

6 Zu diesem schluss führt eine unter der Leitung von gerd sammer durchgeführte gesamtwirtschaftliche kostenbetrachtung, welche alle Folgewirkungen, 
wie Lärm, Abgasschäden, gesundheitliche schäden,treibhauseffekt durch co2-emissionen etc. inkludiert. die laut studie errechnete kostendeckung 
bei durchschnittlichen Lkw-Lenkern beträgt sogar nur 25%. Bei realer kostenwahrheit müsste der treibstoffpreis demnach etwa 3 euro per Liter betragen. 
(sammer, 2007) 

7 karl-Franzens-Universität 2008, 12 
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der  strAsseNrAUM gehÖrt deM  iNdividUALverkehr  ... 

Fakt 11: ein durchschnittlicher Pkw-Lenker deckt nur etwa 40 % seiner von ihm verursachten kosten.6 

Fakt 12: ein Pkw ist durchschnittlich pro tag nur 40 Minuten in Betrieb; mehr als 23 stunden wird er im öffentlichen 
raum geparkt.7 

Fakt 13: die Anzahl der in Wien zwischen 1990 und 2008 hinzugekommenen Pkw beträgt 110.000. dies entspricht 
einem zusätzlichen stellplatzverbrauch von fast 1,3 km² oder 181 Fußballfeldern und bringt eine durch 
die Parkplatzsuche hervorgerufene Zunahme des sekundärverkehrs mit sich. Während im Zeitraum 2004 
bis 2008 die relative Zahl der in Wien gemeldeten Pkw (Pkw per 1.000 eW) bei kontinuierlich steigender 
Bevölkerungszahl sank, verzeichnet man in den vergangenen zwei Jahren wieder einen Anstieg bei den 
Neuzulassungen. Österreichweit stieg die Anzahl der neu zugelassenen Personenkraftwagen um 2,9 
Prozentpunkte auf 328.563 Fahrzeuge (2009: 319.403 Fahrzeuge) – dies ist der höchste jemals erhobene 
Wert bei Pkw-Neuzulassungen (statistik Austria 2010e). 

Fakt 14: „von 1990 bis 2009 stiegen die treibhausgas-emissionen aus dem sektor verkehr (inkl. kraftstoffexport) von 
14,0 Mio. tonnen auf 21,7 Mio. tonnen an (+ 54,4 %). Bedeutendster verursacher ist der straßenverkehr. 
(…) der sektor verkehr ist jener sektor, in dem die größte Lücke im vergleich zu den sektoralen Zielen der 
klimastrategie besteht.“ (Umweltbundesamt: klimaschutzbericht 2011, 27) 

Fakt 15: Laut straßenverkehrsordnung gehört der Fußgänger nicht zu den „bevorzugten verkehrsteilnehmern“. 
gehsteige und gehwege werden als immanenter teil des straßenraums gesehen und sind damit 
einzig dem verkehrsfluss vorbehalten; eine Benützung derselben „zu anderen Zwecken als zu solchen 
des straßenverkehrs“ ist bewilligungspflichtig. in ortsgebieten ist es auf gehsteigen zudem verboten, 
„den Fußgängerverkehr durch unbegründetes stehenbleiben zu behindern“ (§ 78 stvo). eine genauere 
Ausführung, wann stehenbleiben begründet oder unbegründet ist, fehlt. dieser Umstand bildet die 
rechtliche grundlage für weitere, aus urbanistischer sicht als nachteilig zu bewertende rechtsvorschriften 
(z. B. stellplatzverpflichtung). 
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die Minderheiten und Mehrheiten 
einer diversifizierten gesellschaft, Wer sind die potenziellen NutzerInnen? 
die in der realräumlichen privaten, 
öffentlichen und halböffentlichen 
Parterre-struktur Wiens 
aufeinandertreffen, sich interaktiv 
mischen und integrieren können, 
sind vielfältig. sie lassen sich 
in verschiedenste, sich oftmals 
überschneidende gruppierungen 
fassen, deren Benennung aus 
einer Folge von klassischen, aber 
partiellen und einschichtigen 
Zuschreibungen (Alter, geschlecht, 
ethnien etc.) resultiert:8 

die hier lediglich angerissene Liste 
der „Nutzungsanwärterinnen“ 
für das Wiener Parterre ist 
lang und außerordentlich stark 
durchdifferenziert. sie sollte 
weitergedacht werden, denn um 
ein realisierbares szenario für 
die transformation des Wiener 
Parterres zu entwickeln, gilt es 
neben der notwendigen Analyse 
der strukturellen, baulichen und 
organisatorischen grundlagen auch 
die sozialen und gesellschaftlichen 
Möglichkeiten in ihrem 
umfassenden Ausmaß zu erkennen. 

•	 Junge geschäftstreibende mit Migrationshintergrund; 

•	 vertreterinnen der creative industries9; 

•	 kleinkinder: kinderbetreuungsstätten im erdgeschoß eines jeden gründerzeitblocks, könnten 
die jetzigen, grobmaschig über die stadt verteilten, unflexiblen strukturen ersetzen, die 
durch das notwendige Abholen und Bringen der kinder mit dem Auto besonders prekäre 
verkehrsspitzen erzeugen. 

•	 kinder: (unbeaufsichtigte) Freizeitgestaltung. Um zu verhindern, dass Familien mit kindern 
weiterhin ins Umland abziehen, dass die Zahl der einpendlerinnen damit steigt und die 
verkehrsbelastung zunimmt, sollten im gegenzug kindertaugliche städtische räume im 
unmittelbaren Wohnumfeld geschaffen werden. 

•	 Jugendliche mit aktiver, passiver oder ohne Migrationserfahrung, die Platz für ihre versuche zur 
eingliederung in die erwachsenenwelt brauchen. hier muss es um orte gehen, die nicht eine 
sonderdeklaration als „Jugendräume“ aufweisen – vielmehr müssen sie im gegenteil öffentlich 
und attraktiv für alle sein, sodass sie von den Jugendlichen aktiv beansprucht werden können, 
erst dann erfahren sie „ihren“ ort als (gleichwertigen) teil des ganzen. 

•	 Menschen fortgeschrittenen Alters, die mit der vehemenz und der geschwindigkeit, in der 
gesellschaftliche transformationsprozesse ablaufen, hadern, ungeachtet dessen jedoch ihren 
Platz (auch) im öffentlichen raum einfordern. denkbar sind hier (barrierefreie) kaffeehäuser, 
räume für koordinationsfreie, ungebundene geselligkeiten oder vernetzte, betreute 
Wohnungseinrichtungen für senioren. 

•	 Menschen, die sich aus diversen gründen den steigenden Aufwand für Mobilität nicht leisten 
können/wollen und somit auf eine „stadt der kurzen Wege“ und damit auf komprimierte, 
facettenreiche, nutzungsoffene, urbane Lebensräume angewiesen sind. 

Ansatzpunkte
 
der „zusammenhängende 
grundrissplan“ ZgrP bildet 
die erste grundlage für jede 
zukünftige analytische Arbeit 
und somit für die konzeptionelle 
Weiterentwicklung der historischen 
stadt. er schafft die notwendige 
voraussetzung für eine reale 
verortung von direktiver Planung 
und ermöglicht damit effektive 
ergebnisse, um das Wiener 
Parterre zu beleben. durch die 
erarbeitung des ZgrP wird 
ein wesentliches instrument zur 
Überprüfung und rückkopplung 
der Forschungsergebnisse 
geschaffen, zudem wird ein für die 
reale Planungsarbeit geeignetes 
instrument bereitgestellt. 

Aus den vorangegangenen Überlegungen lässt sich zusammenfassend der folgende grundlegende 
Maßnahmenkatalog ableiten: 

•	 straßenräume – zumindest jene innerhalb der gründerzeitlichen Wohnviertel – müssen per 
gesetz als Aufenthaltszonen definiert werden (etwa über die stvo). 

•	 Neubautätigkeit in der gründerzeitlichen substanz muss mit den geforderten strukturellen, 
baulichen entdichtungsmaßnahmen gesetzlich gekoppelt werden. 

•	 strukturelle und wirtschaftliche Förderung muss evaluiert und breitgefächert koordiniert 
werden. ebenso muss das Netz an verordnungen, die direkten oder indirekten einfluss auf 
die erdgeschoßnutzung nehmen (z. B. die stellplatzverordnung), im detail analysiert und 
entsprechend angepasst werden. Neue Förderungsmaßnahmen – z.B. für Neugründungen 
von Unternehmen/Praxen/ordinationen/Ateliers  im erdgeschoß – müssen angedacht werden. 

•	 geeignete Planungsgrundlagen müssen geschaffen werden: es bedarf eines einheitlichen, 
zusammenhängenden grundrissplans ZgrP  des Wiener Parterres. 

8 die folgende Liste der potenziellen „Nutzungsanwärterinnen“ basiert auf den Feldforschungen der Autorin und auf diskussionen im Fachkolleginnenkreis; 
genauere Ausführung und Begründung sieh: Psenner, 2011a, 211 ff 

9 Nach dem vorbild des immobilienunternehmens Lenikus gmbh, welches seit dem Jahr 2004 ein sog. „residency Programm“ für künstlerinnen betreibt, könnten 
erdgeschoßlokale von der stadt angekauft/gepachtet und über ein Auswahlverfahren für einen gewissen Zeitraum an junge künstler vergeben werden. 
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© lien.punkt 

Wie realisiere ich meine Nutzungsidee? 

Kurzbio: Angelika Psenner: stadtforscherin und Architektin; derzeit an der tU Wien im Fachbereich städtebau zuständig für Forschungsprojekte zu den 
themen “Wiener gründerzeit”, “nutzungsoffene Baustrukturen” und “erdgeschoßzone”. davor research Fellow am iFk Wien, Assistentin am institut für 
Baukunst, Bauaufnahme und Architekturtheorie an der tU Wien, sowie Fellow am ihs Wien 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 23 




24 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



© lien.punkt 

Zwischennutzung ..

Lohnt sich das auch für mich? 

. 
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© lien.punkt 

kann die entwicklung der erdgeschoßzone 

nicht dem Markt überlassen werden? 
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Für die recherchen zu den Wiener geschäftsstraßen standen äußerst umfangreiche Unterlagen seit 19701 zur verfügung, die 
standort + Markt in den erhebungen 1986 und 1996 fortsetzte und die unter meiner Federführung 2004 (in kooperation mit dem 
institut für geographie der Universität Wien) und 2009 noch stark verdichtet wurden. so konnten die letzten 40 Jahre der Wiener 
geschäftsstraßen betrachtet werden. 

die entwicklung der Wiener handelsdestination 

vorerst PrÄgteN die 
WieNer MÄrkte ÜBer 800 
JAhre LANg die WieNer 
hANdeLsLANdschAFt. seit dem 
Jahr 1150 dürften in Wien Märkte 
bestehen. Nach der verlegung der 
Babenberger-residenz nach Wien 
und dem stadtprivileg, das 1221 
von herzog Leopold vi. verliehen 
wurde, erhielt Wien auch das 
stapelrecht. Mit diesem erlass 
wurde die frühmittelalterliche 
Naturalwirtschaft nach und nach 
abgelöst und es entstand eine 
arbeitsteilige Wirtschaft, wie es sie 
heute noch gibt. 

durch die Bedürfnisse an 
Lebensmitteln und anderen gütern 
des kurzfristigen Bedarfs entstand 
in Wien ein reges Marktleben auf 
vielen Plätzen der heutigen inneren 
stadt (1. Wiener gemeindebezirk). 
einige straßen- und 
Platzbezeichnungen lassen noch 
deren frühere Nutzung erahnen, wie 
der hohe Markt, der Neue Markt, 
der Bauernmarkt, der Fleischmarkt, 
der Wildpretmarkt, tuchlauben, der 
getreidemarkt oder kohlmarkt. 

insbesondere im 20. Jahrhundert 
entstanden auch in den äußeren 
Bezirken (meist nachdem 
diese eingemeindet wurden) 
Märkte, wie etwa der ehemalige 
kärntnertormarkt, der seit 1905 auch 
offiziell als Naschmarkt bezeichnet 
wird, aber auch der rochusmarkt 
im 3. Bezirk. teilweise waren die 
Märkte aber auch für das entstehen 
der geschäftsstraßen verantwortlich 
oder zumindest eine starthilfe, da 
ein Markt für den konsumenten 
ein bereits bekannter und 
etablierter einzelhandelsstandort 
war. Auch heute noch gibt es die 
Märkte, die sich teilweise auch in 
geschäftsstraßen (wie der viktor- 
Adler-Markt in Favoriten oder der 
kutschkermarkt an der Währinger 
straße) befinden und diese 
bereichern. der Meiselmarkt ist im 
Basement eines einkaufszentrums 
gelegen und zeigt auch, dass 
eine derartige kombination 
möglich (wenn auch derzeit wenig 
erfolgreich) ist. 

iN der grÜNderZeit (1840 – 
1919) strebten die vorstädte Wiens 
richtung innenstadt. 1850 kam es 
zur ersten stadterweiterung. 1857 
wurde mit erlass von kaiser Franz 
Joseph die stadtmauer abgerissen 
und das glacis verbaut. 1865 
wurde der erste teil der ringstraße 
eröffnet und die Bezirke ii bis 
iX wurden eingemeindet, 1870 
wurde die verteidigungsanlage 
der Linienwall geschliffen und die 
gürtelstraße erbaut. 1890 kam 
es zur eingemeindung von 43 
vororten, die ab nun die Wiener 
Bezirke X bis XiX darstellten. 1894 
wurden dann auch transdanubische 
gebiete in die stadt integriert. 
diese vororte hatten allesamt 
subzentren aufzuweisen, die in 
weiterer Folge die grundlage 
für die geschäftsstraßen 
bilden sollten. der enorme 
Zuzug aus den Ländereien der 
Monarchie in die Metropole 
Wien veranlasste die stadtväter, 
einen generalregulierungsplan 
zu erstellen. eugen Fassbänder 
und otto Wagner schlugen ein 
radialkonzentrisches konzept 

1 Quelle: Wist 1971: die Wiener geschäftsstraßen, ihre struktur und einzugsbereiche, Wien 1971 
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Zeitgleich mit dem U-Bahn-Bau entstand eine bis dato in Österreich 

und Wien unbekannte neue Angebotsform: das Einkaufszentrum. 
vor, wobei die etwa 6 km lange 
ringstraße im Zentrum die Basis 
bildete und von dieser sowohl ring-
als auch strahlenförmig angelegte 
straßenzüge in das Wiener Umland
geführt wurden. dieses konzept 
ermöglicht in der theorie eine 
unendliche Ausdehnung der stadt, 
kann aber die stadterweiterung 
(durch infrastrukturelle 
Maßnahmen) in eine gewisse 
richtung lenken. 

Weiters wurde dieses Modell 
auch den neu entwickelten 
schienengebundenen 
verkehrsträgern gerecht. 
die stadt der Fußgänger 
und des Wagenverkehrs 
entsprach einer kreisförmigen 
struktur, durch die linearen 
verkehrsmittel (straßenbahn, 
Pferdebahn, W-Bahn) 
wurde die stadtentwicklung 
nun achsengebunden und 
orientierte sich zusehends an 
den verkehrsträgern. Während 
das Marktleben mit jedem 
konzentrischen kreis, um den sich 
die stadt erweiterte, zunehmend 
in die vorstädte abgedrängt 
wurde (eine entwicklung, der 
etwa der Wiener Brunnenmarkt, 
der Meiselmarkt, der Favoritner 
Markt, der schwendermarkt oder 
der rochusmarkt ihre existenz 
verdanken), gewann in der 
innenstadt daher eine andere Form 
des einkaufserlebnisses kontur, 
nämlich der Laden oder eleganter 
ausgedrückt das geschäft. 

durch die innovation der 
dampftramway 1893 (davor gab 
es nur Pferdestraßenbahnen, die 
1903 endgültig eingestellt wurden) 
und der elektrischen straßenbahn 
ab 1897 war es nun bequemer und 
schneller als im 19. Jahrhundert 
möglich, distanzen zu überwinden. 
daher erfuhren die straßen, die 
sich entlang der straßenbahnlinien 
befanden, einen wirtschaftlichen 
Aufschwung und wurden mehr 
und mehr mit geschäftsflächen 
versehen. in der gründerzeit 
zählte man bereits 25 radiale 

hauptgeschäftsstraßen und 100 
Nebengeschäftsstraßen, also von 
der Anzahl her mehr als heute. 

 Mit deM  eNde der  
MoNArchie  und somit dem 
rückgang der Bevölkerung waren 
die erweiterungen in dieser Form 
nicht mehr notwendig. in den 
60er-Jahren verschwanden einige 
Nebengeschäftsstraßen vor allem 
dort, wo straßenbahnlinien ihren 
Betrieb (Linien 13, 40, 48, 57, 61) 
einstellten, ein indikator für die 
Bedeutung des standortfaktors 
erreichbarkeit. 

Als 1966 das Wiener institut für 
standortberatung (Wist) eine 
erhebung über „rangordnung 
und entwicklung von Wiener 
geschäftsstraßen“ durchführte, 
ließ sich zwar konstatieren, dass 
Wien an die internationalen 
entwicklungen angeschlossen 
hatte und der verkauf langlebiger 
konsumgüter an Bedeutung 
gewann, aber gleichzeitig hatte 
sich an der struktur des raumes 
und den konsumgewohnheiten der 
Bevölkerung wenig geändert. die 
höherwertige geschäftstätigkeit 
hatte sich noch mehr auf die 
straßenlinie kärntner straße/ 
graben konzentriert, während 
andere einkaufszonen der 
city einen Bedeutungsverlust 
erlitten hatten; der handel 
von spezialwarenhäusern mit 
gehobenen konsumgütern 
wurde im Übrigen auf den 
hier konzentrierten tourismus 
zurückgeführt. die Mariahilfer 
straße mit ihren großkaufhäusern 
hatte ihre Funktion für ein 
gemischtes Publikum bewahrt, neu 
zu den hauptgeschäftsstraßen 
hinzugekommen waren nur 
das AeZ in der Landstraßer 
hauptstraße und das ekZ
hietzing. die Wiener spezifik lag 
in einer beachtlichen räumlichen 
konzentration von konsumgruppen, 
die als Anzeichen für das 
Fortbestehen von traditionellen 
kooperationsstrukturen im 
städtischen handel und einem 



geringen Wettbewerb zu deuten 
waren. graben und kärntner 
straße konzentrierten sich auf 
Bekleidungsgeschäfte, während 
am ring der Fahrzeughandel 
dominierte; geschäftsstraßen 
der vororte (wie simmeringer 
hauptstraße oder thaliastraße) 
wiesen hingegen einen 
überdurchschnittlich hohen Anteil an 
Nahrungs- und genussmittelläden 
auf. die vorstädtischen 
geschäftsstraßen waren in 
höherem Ausmaß auf einrichtungen 
spezialisiert. 

erst die errichtUNg der 
U-BAhN (der erste teilabschnitt 
wurde 1976 eröffnet) sollte die 
erreichbarkeitsstruktur und 
in weiterer Folge auch die 
Zentrenstruktur (und somit die 
geschäftsstraßen) nachhaltig 
beeinflussen, wobei die U-Bahn-
Linien so gewählt wurden, dass die 
Wiener subzentren miteinander 
verbunden werden. so verbindet 
die U1 das subzentrum Favoriten 
mit dem damals neu zu schaffenden 
Zentrum kagran. Zeitgleich mit 
dem U-Bahn-Bau entstand eine 
bis dato in Österreich und Wien 
unbekannte neue Angebotsform: 
das einkaufszentrum. 
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direkt an der endstelle der U-Bahn-Linie 1 wurde das donauzentrum gebaut und 1975 eröffnet. Nicht zuletzt 
die optimale Anbindung an das öffentliche verkehrsmittelnetz und auch die ausreichend dimensionierten 
Parkflächen, die der zunehmenden Motorisierung der Wiener Bevölkerung rechnung trugen, führten dazu, 
dass das donauzentrum – mit einer vermietbaren Fläche von nunmehr 100.000 m² (vgl. standort + Markt: 
dokumentation einkaufszentren Update 2010/2011) – das größte einkaufszentrum von Wien und das zweitgrößte 
von Österreich ist. 

Anzahl der Wiener Einkauf und Fachmarktzentren 

seit 1988 gibt es von standort 
+ Markt (einheitlich geführte) 
Aufzeichnungen über die 
einkaufszentrensituation in 
Österreich. 19882 gab es in 
Österreich 30 einkaufszentren 
(neun davon in Wien), die 
entwicklung seit 1988 gestaltete 
sich wie folgt: 

Waren 1987 neun einkaufszentren 
auf Wiener stadtgebiet gelegen, 
so sind es 24 Jahre später bereits 
dreimal so viele und zusätzlich 6 
Fachmarktzentren ergänzen diesen 
Betriebstyp. Betrachtet man die 
verkaufsfläche und den Umsatz, 
so ist die entwicklung der einkaufs- 
und Fachmarktzentren in Wien 
noch beeindruckender. Waren 
1987 132.400 m² verkaufsfläche in 
einkaufszentren gelegen, so sind es 
nun 525.500 m². der Bruttoumsatz 
(nominal betrachtet) pro Jahr stieg 
von 357,6 Mio. € 1987 auf 2,2 Mrd. 
€ im Jahr 2010. 

Verkaufsfläche und Umsatz der Wiener Einkauf und Fachmarktzentren
	

Nun war es aber wichtig, den oftmals stiefmütterlich behandelten (weil auch äußert umfangreich zu erhebenden) Bereich der Wiener 
geschäftsstraßen genauer zu analysieren. im Zuge der jüngsten erhebung (2009) für die Wiener geschäftsstraßenanalyse wurden 8.533 
(einzelhandels-, gastronomie- und dienstleistungsbetriebe sowie Betreiber von Freizeiteinrichtungen in 23 Wiener geschäftsstraßen analysiert, 
die gesamte geschäftsfläche (also inkl. der einzelhandelsnahen Nutzungen) betrug 1,165  Mio. m² (2004: 1,07 Mio. m²). demnach ist die 
durchschnittliche shopgröße  gegenüber der Analyse vor 5 Jahren gestiegen (von 132 m² auf 136,5 m²). 

2 in den ersten erhebungsjahren wurde die standort + Markt dokumentation einkaufszentren nur sporadisch durchgeführt, daher wurden die fehlenden Jahre 
ausgelassen. 
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Etwa zwei Drittel der Flächen aller erhobenen 

Betriebe (...) innerhalb der Wiener Geschäftsstraßen 

werden für den Einzelhandel genutzt. 

etwa zwei drittel der Flächen aller erhobenen Betriebe 
(770.000 m² von 1,165 Mio. m²; 2004 waren es 720.000 m² 
von 1,07 Mio. m²) innerhalb der Wiener geschäftsstraßen 
werden für den einzelhandel genutzt. der rest entfällt auf 
gastronomie- (14 %) oder dienstleistungsflächen (8 %), wird 
für Freizeitnutzung (5 %) verwendet oder steht leer (7 %): 

Wie folgende grafik zeigt, sind die verkaufsflächen 
sämtlicher handelssparten, mit Ausnahme der wirtschaftlich 
sensiblen sparte Bekleidung, gestiegen. Letzterer indikator im 
Zusammenhang mit dem starken Anstieg beim kurzfristbedarf 
lässt aber ein qualitativ mangelhaftes Wachstum der Flächen 
vermuten. 

Die Geschäftsflächen der Wiener Geschäftsstraßen 2004 - 2009
	

die verkaufsflächenentwicklung der einzelhandelsbetriebe 
seit 1970 (andere historische vergleiche sind nicht möglich, 
da in den früheren Analysen die Flächen für gastronomie, 
dienstleistung und Freizeitnutzung nicht erhoben wurden) 
zeigt nachstehende grafik: 

Nach stetigem Anstieg in den Jahren 1970, 1986 und 1996 
sank 2004 nach starkem Anstieg in den 70er und 80er Jahren 
des letzten Jahrhunderts erstmals die gesamtverkaufsfläche 
aller einzelhandelsgeschäfte in den Wiener geschäftsstraßen 
(um 3,4 %), um 2009 wieder anzusteigen und mit 772.000 m² 
den höchsten jemals gemessenen Wert zu erreichen. 

da sich zwischen den erhebungsjahren unregelmäßige 
Zeitintervalle befinden, erscheint eine Aufstellung der 
verkaufsflächenentwicklung pro Jahr sinnvoll. Zwischen 1970 
und 1986 wurden demnach durchschnittlich annähernd 17.500 
m² für den einzelhandel in geschäftsstraßen neu erschlossen. 
dieser Zeitabschnitt war jener mit den stärksten Zuwächsen in 
den letzten fast 40 Jahren. die Flächenexpansion, die heute 
bei den einkaufszentren zu beobachten ist, fand in den 70er 
Jahren in geschäftsstraßen statt. 

Verkaufsflächenentwicklung Wiener Geschäftsstraßen
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Am bedeutsamsten scheint die tatsache zu sein, dass das gros der Flächenerweiterungen die beiden überregionalen geschäftsstraßen 
(city und Mariahilfer straße) zu verzeichnen haben. summiert man die beiden verkaufsflächenerweiterungen (31.200 m²), hat man bereits 
über 60 % der erweiterungen in den Wiener geschäftsstraßen erklärt. die durchschnittliche verkaufsflächenerweiterung der 21 verbleibenden 
geschäftsstraßen beträgt nunmehr etwa 900 m² je geschäftsbereich, was die positive entwicklung bereits deutlich relativiert. von den 23 
geschäftsstraßen entwickelten sich in ihrer verkaufsfläche zwölf positiv und acht negativ, drei blieben nahezu unverändert. 

Noch stärker als die verkaufsfläche ist die Geschäft und Verkaufsflächen in Wiener Geschäftsstraßen 2009 
geschäftsfläche gestiegen, nämlich seit 2004 
um 9,9 %. Auch die Zahl der Betriebe 
hat sich gegenüber 2004 um 4,9 % 
erhöht. dass dieser Wert geringer ist 
als der geschäftsflächenzuwachs, 
ist durch die steigerung der 
durchschnittlichen geschäftsfläche 
von 131 m² auf 137 m² (bereinigt um die 
Leerstände) zu erklären. hinter diesen 
summierten Zahlen verbergen sich die 
einzelwerte der 23 geschäftsstraßen 
Wiens. Nachfolgende grafische 
darstellung zeigt die geschäftsflächen 
und die verkaufsflächen aller 
analysierten straßen: 

Das Gros der Verkaufsflächenentwicklung innerhalb der letzten Dekade entfällt aber eindeutig 

auf neue Flächen für Fachmarktzentren oder Fachmarktagglomerationen. 

der leichte verlust an verkaufsflächen 2004 in den geschäftsstraßen wurde durch neue Angebotsformen mehr als nur wettgemacht. so stiegen 
die verkaufsflächen von nicht in geschäftsstraßen integrierten Wiener einkaufszentren zwischen 1996 und 2004 um etwa 60.000 m² und 
zwischen 2004 und 2009 nochmals um etwa 85.000 m², was den oben analysierten verlust der verkaufsflächen in den geschäftsstraßen im 
Jahr 2004 mehr als nur kompensierte. 

das gros der verkaufsflächenentwicklung innerhalb der letzten dekade entfällt aber eindeutig auf neue Flächen für Fachmarktzentren oder 
Fachmarktagglomerationen. 1996 war diese Agglomerationsform des einzelhandels in Wien de facto nicht vorhanden, 2004 existierten bereits 
nahezu 300.000 m². Legt man diese Zahlen wiederum auf eine jährliche entwicklung um, so entstanden in diesen Boom-Jahren jährlich 37.500 
m² neue verkaufsflächen. vergegenwärtigt man sich in der rückschau die Jahre mit der stärksten Flächenentwicklung in den geschäftsstraßen 
(+17.500 m²/Jahr), so zeigt dies die enorme dynamik der etablierung des Betriebstyps Fachmarkt in der Wiener einzelhandelslandschaft. 2009 
waren es fast 360.000 m² an Fachmarktagglomerationsfläche; das entspricht einem Anteil von 26 % an den erhobenen verkaufsflächen Wiens 
mit dieser Agglomerationsform. 

Während der agglomerierte einzelhandel 1970 ausschließlich in einkaufsstraßen stattfand, konnten 1986 die einkaufszentren in streulage 
einen flächenmäßigen Anteil von 10 % verbuchen, der innerhalb der nächsten dekade auf 15 % und von 2004 auf 2009 auf 19 % anstieg. die 
Flächenaufteilung der klassischen handelsstandorte zu den „neuen einzelhandelslagen“ veränderte sich drastisch und lag 2009 bei 55 : 45. 

Bezieht man die früher nicht berücksichtigten großen einzelhandelsbetriebe (stand Alones) in streulage (ca. 285.000 m²) sowie die weiteren 
streulagen mit ein, so werden in Wien für den einzelhandel derzeit laut kMU Forschung Austria etwa 2,386 Mio. m² genutzt. somit stehen 
jedem Wiener annähernd 1,4 m² geschäftsfläche (in seinen stadtgrenzen, also ohne scs-Multiplex oder handelsagglomerationen in 
ähnlicher Lage) zur verfügung. 

Roman Schwarzenecker: studium der raumordnung und raumforschung am institut für geographie und regionalforschung der Universität Wien 1990-96 
(seit 2004 dissertation zum thema: die Wiener geschäftsstraßen; voraussichtlicher Abschluss November 2011). seit 1996 bei standort + Markt, seit 2000 
gesellschafter, seit 2003 Prokurist. Neben der gutachterlichen tätigkeit liegt der Arbeitsschwerpunkt bei der Filialnetzoptimierung für einzelhandelsbetriebe. 
ehemaliger Universitätslektor (donauuniversität krems) und vortragender im Wifi. 1970 geboren, verheiratet und vater von (noch) einem kind. 
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gibt es Alternativen zum handel? 

Wo finde ich Unterstützung? 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 33 



Benötigt wird ein aktives und stimulierendes 

veränderungsmanagement mit Mut und unkonventionellen,

kreativen strategien und Prozessen. 
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•	 Viele	Geschäftslokale	 sind	gemessen	an	heutigen	Handelskonzepten	 zu	 klein	und	 können	daher	am	Markt	
nicht	 bestehen;	 eine	 Zusammenlegung	 kleiner	 Einheiten	 wäre	 notwendig,	 was	 aber	 angesichts	 komplexer	
Eigentümerstrukturen,	baulicher	Restriktionen	und	konkreter	Vermietungsverhältnisse	kaum	umsetzbar	ist.

•	 Viele	 Geschäftslokale	 entsprechen	 nicht	 mehr	 dem	 heutigen	 Standard	 (Substandard)	 und	 sind	 stark	
sanierungsbedürftig.

•	 Vor	 allem	 kleine	 und	 unzureichend	 ausgestattete	 Geschäftslokale	 können	 oftmals	 nur	 temporär	 vermietet	
werden.	Die	Motivation	für	Eigentümer,	in	die	Lokale	zu	investieren,	ist	dadurch	gering.

•	 Das	Umfeld	ist	unattraktiv	(laute	Straße,	ungepflegte	Lokale,	keine	öffentlichen	Aufenthaltsorte).

•	 Gerade	in	problematischen	Situationen	ist	kaum	jemand	bereit,	als	Erster	zu	investieren	und	ein	Vermietungsrisiko	
in	Kauf	zu	nehmen.

•	 Komplexe	 Eigentümerstrukturen,	 vielfältige	 und	 mitunter	 konkurrierende	 Vermietungsinteressen	 und	
Entwicklungsabsichten	werden	zur	großen	Hürde	für	ein	koordiniertes	Handeln.

•	 Der	mit	dem	Ausbau	von	Shopping	Citys	in	der	Peripherie	und	Shopping	Malls	an	konzentrierten	Standorten	
verbundene	 Kaufkraftabfluss	 beschleunigt	 die	 Abwanderung	 einzelner	 Geschäfte	 in	 besser	 frequentierte	
Geschäftslagen,	 führt	 zu	 einem	 unausgewogenen	 Branchenmix	 und	 verstärkt	 dadurch	 die	 Tendenz	 der	
Geschäftsaufgabe.	Immer	mehr	gründerzeitliche	Geschäftsstraßen	geraten	in	diese	Abwärtsspirale.

•	 Für	den	angebotenen	Standort	und	die	Lage	sind	die	Mieten	häufig	zu	hoch	angesetzt	und	verstärken	die	
Leerstandsproblematik.

•	 HausbesitzerInnen	 investieren	 nicht	 in	 die	 Sanierung,	 weil	 die	 Unsicherheit	 einer	 Rentabilität	 zu	 groß	
erscheint.	 Die	 Sorge,	 keine	 neuen	 und	 solventen	MieterInnen	 zu	 finden	 oder	 nur	 zu	 einem	 niedrigen	 Preis	
vermieten	zu	können,	ist	angesichts	eines	mitunter	unattraktiven	Umfeldes	eine	zusätzliche	Hemmschwelle	für	
HauseigentümerInnen	und	LokalbesitzerInnen.	

•	 Die	 erzielbaren	Mieteinnahmen	 für	 leerstehende	 Erdgeschoße	 sind	 unter	 wirtschaftlichen	 Gesichtspunkten	
besonders	für	große	HauseigentümerInnen	und	Hausverwaltungen	irrelevant.	Gewinne	werden	v.	a.	über	die	
oberen	(Wohn-)Geschoße	erzielt.

•	 UnternehmerInnen	bzw.	Gründer	können	sich	die	Sanierung	nur	in	den	seltensten	Fällen	leisten.	Rücklagen	für	
notwendige	Sanierungen	sind	nicht	vorhanden.

•	 Bei	 Wohnungssanierungen,	 insbesondere	 bei	 Dachgeschoßausbauten	 und	 dem	 Anlegen	 von	 zusätzlichen	
Wohneinheiten,	kommt	die	Stellplatzverpflichtung	zum	Tragen.	Der	Bau	von	Minigaragen	im	Erdgeschoß	ist	eine	
häufige	Folge	und	ein	zusätzlicher	Faktor	der	Verminderung	von	Aufenthaltsqualitäten	des	öffentlichen	Raums.

•	 Ein	fehlendes	Gesamtmanagement	bei	der	Quartiersentwicklung	und	bauplatzbezogene	Wettbewerbsverfahren	
erschweren	eine	koordinierte	Entwicklung	der	EG-Zone.	Überlagert	wird	dies	durch	ein	stark	auf	den	geförderten		
Wohnbau	 ausgerichtetes	 Instrumentarium,	 dass	 sich	 besonders	 für	 kommerzielle,	 aber	 auch	 soziokulturelle	
Erdgeschoßnutzungen	als	einschränkend	darstellt.	

•	 Nicht	abgestimmte	Nutzungs-	und	Managementkonzepte	der	EG-Zone	verursachen	vor	allem	bei	größeren	
städtebaulichen	Entwicklungen	Probleme.	Gerade	in	der	Startphase	erschweren	hohe	Vermietungsrisiken	der	
Bauträger	und	Entwicklungsrisiken	der	Neugründer	eine	zielorientierte	Entwicklung.			

•	 Restriktive	planungs-	und	baurechtlicher	Vorgaben	(z.	B.	Geschoß-	und	/oder	Gebäudehöhe)	sowie	pragmatische	
Nutzungsanforderungen	(Abstellräume,	Müllräume)	erschweren	eine	flexible	Nutzbarkeit	der	Erdgeschoßzone.

* sabine gruber und christiane klerings: Bericht des Arbeitskreises erdgeschoßzonen im rahmen von overvieW als grundlage der tagung vieW am 
3.12.2009, im Auftrag der MA 25 gebietsbetreuung 

*Ursachen für Leerstände im Überblick
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 PLAttForM 
erdgeschossZoNe 
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oder kommt es letztendlich immer auf die 

persönlich gefärbte Brille an? 
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 PLAttForM 
erdgeschossZoNe 
eine vorbemerkung: gerade ein stadtentwicklungspolitischer diskurs muss innovationen provozieren 
und transportieren. Notwendig sind geeignete verfahren und transportmittel zur entwicklung wichtiger 
innovationen wobei es zur kunst der organisation gehört, die rechte Balance zwischen guter, 
qualifizierter konvention und experimenteller innovation zu finden und zu halten. hieraus ergibt sich 
auch die Notwendigkeit für eine neue verfahrenskreativität, Prozesskultur und für neue Freiräume in 
der Planung und insbesondere im Umgang mit den erdgeschoßzonen in und für die entwicklung der 
stadt. 

verNetZeN voN WisseN  UNd  
strAtegieN 

Begründet in der 
stadtentwicklungspolitischen 
relevanz des themas rückt die 
Auseinandersetzung mit der 
erdgeschoßzone (insbesondere 
auch in deren Bedeutung als 
Bindeglied zum öffentlichen raum) 
in den Fokus des gemeinsamen 
interesses aus Politik, Planung, 
Wirtschaft, kultur und Bürgerschaft. 
der Aufbau strategischer 
Partnerschaften ist dabei ebenso 
von Bedeutung wie das initiieren 
privatwirtschaftlichen und 
bürgerschaftlichen engagements 
in der Nutzung und Aktivierung der 
eg-Zone. 

richtig ist, dass sich ein 
gemeinsames und vernetztes 
engagement im Umgang mit der 
erdgeschoßzone nicht planen 
und verordnen, wohl aber fördern 
und unterstützen lässt. in diesem 

sinne geht es um eine kultur des 
ermöglichens, um eine Akzeptanz 
des Wandelbaren, um das Öffnen 
von räumen für unterschiedlichste 
ökonomische, kulturelle und soziale 
Angebote und für die vielfältigen 
kreativen Milieus in der stadt. 

die „PLAttForM eg-ZoNe“  soll 
daher dazu dienen, das vorhandene 
institutionelle erfahrungswissen in 
der entwicklung und Aktivierung 
der erdgeschoßzone gemeinsam 
mit den relevanten stakeholdern, 
interessengruppen und 
kooperationspartnern zielführend 
zu einem strategischen konzept für 
erdgeschoßzonen der stadt Wien zu 
bündeln. in mehreren aufeinander 
aufbauenden Werkstattgesprächen 
wurden hintergründe, erfahrungen 
und erwartungen zur entwicklung 
der erdgeschoßzone diskutiert. ein 
moderierter Arbeitsprozess wurde so 
zur Plattform einer konzeptionellen 
Auseinandersetzung hinsichtlich 
den Zukunftsperspektiven der 

erdgeschoßzonen. Bezogen 
auf neue Nutzungsmodelle und 
Aktivierungskonzepte im Umgang 
mit den erdgeschoßzonen 
ebenso wie bezogen auf das 
Zusammenspiel zwischen dem 
innen und dem Außen, zwischen 
Politik und Markt, zwischen 
zivilgesellschaftlicher verantwortung 
und staatlicher steuerung. der 
Fokus richtete sich dabei auf 
jene Bereiche außerhalb der 
hauptgeschäftsstraßen und 
A-Lagen (Bestandsentwicklung) 
und auf die entwicklung der 
erdgeschoße in den neuen 
stadtteilen (Neubau). 

1 ehL immobilien, Wiener geschäftsflächenbericht 2011, s.62 thomas sperle: Was kommt nach dem handel? entwicklung und Perspektiven von Neben- und 
stadtteilzentren vor dem hintergrund des strukturwandels im einzelhandel, stuttgart 2010, s. 5 

2 thomas sperle: Was kommt nach dem handel? entwicklung und Perspektiven von Neben- und stadtteilzentren vor dem hintergrund des strukturwandels im 
einzelhandel, stuttgart 2010, s. 5 
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die eg-Zone im Fokus des aktuellen 
stadtpolitischen diskurses 

»Florierende Straßen und belebte Plätze sind essenziell für die Lebensqualität 

in einer Stadt. Sie rücken daher verstärkt in den Fokus der Wiener 

Wirtschafts- und Regionalpolitik. Ziel ist es, die vermehrt auftretenden 

Leerstände von Straßenlokalen (insbesondere in ehemals florierenden 

Einkaufsstraßen) zu reduzieren, untergenutzte Erdgeschoßzonen 

zu attraktivieren, Straßenzüge durch einen guten Branchenmix an 

wirtschaftlichen Aktivitäten wieder neu zu beleben und den Großteil 

der Wiener Märkte an bestehende Best Practices heranzuführen ...« 

entsprechend dem rot-grünen regierungsabkommen rückt die sicherung lebendiger straßen und die Aktivierung der erdgeschoßzonen in den 
Fokus des aktuellen stadtpolitischen diskurses. 

ifoer: rudolf scheuvens und theresa schütz 
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MArtiNA riessLANd
 
PiA hLAvA
 

kAthAriNA coNrAd
 
(MA 18 stAdteNtWickLUNg UNd stAdtPLANUNg) 

Perspektive und rolle der stadtplanung
 

Aus sicht der stadtplanung 
erfüllt die erdgeschoßzone eine 
vielzahl wichtiger Funktionen 
in unterschiedlichsten 
Maßstabsbereichen einer stadt: 

sie dient als Wohn- und 
Arbeitsraum, sie spielt eine 
wesentliche rolle bei der 
versorgung der Bevölkerung und ist 
ein wichtiger schauplatz sozialen, 
wirtschaftlichen und kulturellen 
Lebens. in einem ungebrochenen 
dialog zwischen Öffentlichkeit 
und Privat dokumentiert und/ 
oder reflektiert sie in besonders 
sichtbarer und spürbarer Weise das 
Aufeinandertreffen von (lokalem) 
Angebot und Nachfrage. sie leistet 
einen erheblichen gestalterischen 
Beitrag zur imagebildung gesamter 
viertel und gilt als wichtiger 
indikator für die Aufenthaltsqualität 
im straßenraum sowie auch für 
die Attraktivität und den Wert 
eines gebäude selbst. die 
erdgeschoßzone ist gleichsam 
rahmen und Bestandteil des 
urbanen Lebensraums. Aufgrund 
dessen ist die flexible Nutzbarkeit 
und attraktive gestaltung der 
erdgeschoßzone von besonderer 
Bedeutung für eine funktionierende 
stadt. 

immer wieder jedoch sind 
erdgeschoßlokale in Wien 
untergenutzt oder stehen leer. 
einige geschäftsstandorte haben 

bezüglich der betrieblichen 
Nutzungen in der erdgeschoßzone 
einen Attraktivitätsverlust erlitten. 
Unter schlagwörtern wie etwa „ein 
Niedergang der geschäftsstraßen“ 
werden deartige entwicklungen 
medial oft beschrieben. Andernorts 
hingegen ist eine gegenläufige 
dynamik und das entstehen 
innovativer, kreativer Milieus in der 
erdgeschoßzone zu beobachten. 
veränderungen bezüglich der 
Nachfrage und des kaufverhaltens 
können jedoch nur exemplarisch 
für eine vielzahl von Ursachen 
dieser diversen entwicklungen 
gesehen werden. tatsache bleibt 
jedoch: die un- oder untergenutzte 
erdgeschoßzone ist in Wien 
vielerorts realität. 

das spektrum an institutionen 
und Akteurinnen, welche sich dem 
thema der Attraktivierung und 
Belebung der erdgeschoßzone 
annehmen, ist breit und 
intentional vielschichtig: die 
wichtigsten institutionen für 
die Wiener Wirtschaft etwa die 
Wirtschaftsagentur Wien und 
die Wirtschaftskammer Wien 
haben die Problematik erkannt 
und das thema im rahmen 
bestimmter Förderinstrumente 
aufgegriffen. Aber auch die 
Wiener stadterneuerung 
und dabei insbesondere die 
gebietsbetreuung, welche sich 
mit Fragen zur verbesserung 

des Wohnumfelds und der 
gebäudesanierung auseinander-
setzt, hat den diesbezüglichen 
handlungsbedarf erkannt und ihre 
tätigkeiten auf die erdgeschoßzone 
ausgeweitet. Auch innerhalb der 
Magistratsabteilung 18 wurde 
mit der „Projektkoordination 
Mehrfach- und Zwischennutzung“ 
ein relevanter Aspekt zur Belebung 
der erdgeschoßzonen aufgegriffen. 
der stadtentwicklungsplan 
Wien steP 2005 verweist 
hinsichtlich der entwicklung des 

in einem ungebrochenen dialog zwischen 

Öffentlichkeit und Privat dokumentiert und/ 

oder reflektiert sie in besonders sichtbarer 

und spürbarer Weise das Aufeinandertreffen 

von (lokalem) Angebot und Nachfrage. 

Wirtschaftsraums immer wieder 
auch auf die Bedeutung lokaler 
wirtschaftlicher entwicklungen in 
einer gründerzeitlich geprägten 
stadt wie Wien. 

insbesondere auf lokalem Maßstab 
spielt jedoch nicht zuletzt eine 
vielzahl von soziokulturellen 
Projekten und initiativen sowie auch 
immer wieder privates engagement 
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eine bedeutende rolle bei der 
attraktiven Nutzung und damit 
Belebung der erdgeschoßzone und 
ihrem Umfeld. 

die bisherigen Anstrengungen zur 
Attraktivierung und Aktivierung 
der erdgeschoßzone durch 
oftmals insulare Projekte und 
Förderungsinitiativen können 
jedoch nicht oder schwer 
den übergreifenden und 
aus gesamtstädtischer sicht 
nachhaltigen erfolg erwirken. es 
ist daher höchste Zeit, all dieses 
vorhandene Wissen und den breiten 
erfahrungsschatz aufzuzeigen 
und dabei die unterschiedlichen 
institutionen, initiativen und 
stakeholder im rahmen einer 
Plattform zusammenzuführen 
und stärker zu vernetzen. denn 
nur die gezielte intensivierung 
des gemeinschaftlichen 
(dis-)kurses und verstärkte 
Zusammenarbeit können effiziente 
herangehensweisen im sinne 
einer aktiven und nachhaltigen 
entwicklung der erdgeschoßzone in 
Wien erwirken. 

eine gesamtstädtische 
sichtweise und die Bündelung 
des vorhandenen Wissens und 
kräftewirkens liegt nicht zuletzt 
im verantwortungsbereich der 
stadtplanung. 

die Magistratsabteilung 18 -
stadtentwicklung und stadtplanung 
hat daher diesen Auftrag vergeben, 
der bewusst über ein besonderes, 
kommunikatives Prozessdesign 
verfügt. 

im Bezug auf die schrittweise 
Attraktivierung und ermöglichung 
von (Nutzungs)flexibilität der 
erdgeschoßzone bedeutet die rolle 
der stadt(planung) nun: 

•	 die erarbeitung einer 
gemeinsamen Wissensbasis 
für und über die vielzahl 
und vielfalt an relevanten 
institutionen und Akteurinnen, 

•	 die schaffung eines starken 
Bewusstseins über die 
Notwendigkeit eine intensive 
Zusammenarbeit bei den 
bisherigen und künftig 
relevanten Akteurinnen 
im sinne einer effektiven 
Belebung der erdgeschoßzone, 
die entwicklung, etablierung 
und verankerung dieser 
Zusammenarbeit zwischen 
stadtplanung und allen 
wichtigen stakeholdern, sowie 
das ermöglichen und Fördern 
von erfolgreichen Projekten 
und strategien. 

der zentrale Baustein dieses 
Prozesses liegt in der Botschaft 
an alle involvierten, dass sich die 
Nutzungsarten im erdgeschoß 
verändern werden/können/sollen, 
dass bisherige konzepte und 
herangehensweisen im sinne des 
ermöglichens erweitert werden 
müssen und hierfür ein hoher 
vernetzungsgrad und intensive 
Zusammenarbeit unabdingbar ist. 

diese transparente vernetzung 
zwischen stadt, stakeholdern, 
privaten initiativen und Bürgerinnen 

birgt nicht nur die chance, 
initialzündung für einen künftig 
effizienteren Umgang mit der 
erdgeschoßzone zu sein. vielmehr 
kann Wien hier eine vorreiterrolle 
in europa darin einnehmen, das 
hohe stadtentwicklungsrelevante 
Potenzial, das die 
„erdgeschoßzone“ birgt, nachhaltig 
zu nutzen. 

es ist daher höchste Zeit, all dieses vorhandene Wissen und den 

breiten erfahrungsschatz aufzuzeigen und dabei die unterschiedlichen 

institutionen, initiativen und stakeholder im rahmen einer 

Plattform zusammenzuführen und stärker zu vernetzen. 
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Zwischenbericht 

erwartungen 
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Beiträge Publikation 

referenzen 
Leitschrift Publikation 

Arbeitspapier (intern) 
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onkrete Projekte 

erkstattgespräch 1 (Auftakt) 

erkstattgespräch 2 (Fokus Neubau) 

erkstattgespräch 3 (Fokus Bestand) 

ublikation 

onferenz 



 

Werkstattgespräche
 
Wissen vermitteln, erfahrungen und erwartungen diskutieren, 


strategien und handlungsansätze entwickeln  


all dies ist gegenstand der PLAttForM erdgeschossZoNe.
 

Ein angemietetes Erdgeschoßlokal Aufgabenstellungen, Zielsetzungen sind bei einer Querschnittsmaterie 
als Veranstaltungsort der und Vorgehensweisen informiert von großer Bedeutung, nicht nur 
Werkstattgespräche wurde zum und rückkoppelnd wurden für die in den Arbeitsprozess 
Schauplatz und gleichzeitig gemeinsam konkrete Erwartungen involvierten Akteure selbst, sondern 
zum Anschauungsobjekt der an die Prozessgestaltung und an auch für eine breite Öffentlichkeit. 
inhaltlichen Auseinandersetzung mit Arbeitsergebnisse erörtert. Die So sind nun Diskussionsergebnisse 
Herausforderungen, Perspektiven interaktiven Dialoge aktivieren und der Werkstattgespräche 
und Zukunftsvisionen der mobilisieren die teilnehmenden zusammengetragen und zu 
Erdgeschoßzone. Vom Projektteam Gäste, sich als Partner der Plattform Bausteinen dieser Publikation 
moderierte Werkstattgespräche Erdgeschoßzone zu integrieren geworden, ergänzen als präzise 
sollen Akteure und Stakeholder und Erfahrungen auszutauschen. Wortmeldungen von außen 
vernetzen, Steuerungs- und Die Werkstattgespräche und eingeholte Stellungnahmen und 
Förderstrategien bündeln und begleitenden Arbeitskreise sollen reflektieren den inhaltlichen 
die inhaltliche Weichenstellung dazu ermuntern, Folgerungen für die Rahmen eines vorangestellten 
und Schwerpunktsetzung für ein eigene Praxis abzuleiten. kommunikativen Planungsprozesses. 
Strategiekonzept vorbereiten. 
Insgesamt wurde in den drei Transparenz und Möglichkeiten zur 
Werkstattgesprächen über Interaktion mit externen Beratern 
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Vorhang auf! Erdgeschoß!
 
NAdALokal – ein kleiner exkurs.
 

Für die Werkstattgespräche schien es unserem Projektteam sinnvoll, ein erdgeschoßlokal zu besiedeln. durch das 

Arbeiten und Forschen vor ort ergibt sich ein Mehrwert, insofern erfahrungen mit situativen rahmenbedingungen 

im erdgeschoß selbst überprüft und eine kommunikative Außenwirkung sowie erste Netzwerke gefördert würden. 

NAdALokal, ein freier Ausstellungs- und Projektraum im 15.Bezirk in einer von Leerstand betroffenen geschäftsstraße, 

in der sich bereits erste kulturelle initiativen angesiedelt haben, sollte sich hierfür als hervorragend geeignetes 

experimentierfeld anbieten.
 

Liebe InitiatorInnen,

Wir, ein junges Team aus den Bereichen Architektur, Stadtplanung und Raumplanung, 
Kulturwissenschaft und Kunst im öffentlichem Raum, sind begeistert! - Begeistert von nada.
Schon so oft haben wir selbst darüber nachgedacht, einen Projektraum zu gründen,  einen LEERraum, der flüchtig 
mit konkreten und unkonkreten Ideen aufgefüllt werden kann, um dann schnell wieder für andere Platz zu machen.
Schon so oft haben wir ein Lokal gesucht, dass es möglich macht, Privates in die Öffentlichkeit zu 
transportieren, Öffentliches hereinzuholen und miteinander und mit Fremden zu kommunizieren,
Wir wollen vor Ort arbeiten, den Stadtraum und seine Eigenheiten, seine lokalen Bewusstseinsbilder erforschen, um 
Planung als kommunikative Plattform und als Drehscheibe zur Steuerung lokaler Interventionen begreifen zu können. 
Nun, noch immer und mehr denn je auf der Suche nach der entsprechenden räumlichen Hülle für unsere Gedankenblasen, 
befindet sich unser Team im Rahmen eines Projekts im Auftrag der Stadt Wien auch auf einer weiteren Suche: Wir 
strecken unsere Fühler nach Möglichkeiten aus, die untergenutzten und teilweise verfallenden Erdgeschoßzonen 
Wiens zu stimulierenden Bindegliedern und Schnittstellen zum öffentlichen Raum zu transformieren. 
Wie großartig wäre es, ein Modell einer solchen bereits vorhandenen Schnittstelle nada nicht nur theoretisch 
zu beschreiben, sondern als Ausgangspunkt für Folgeprojekte auch praktisch zu erforschen?
Wir bitten in diesem Sinne um ein unverbindliches Gespräch
und freuen uns über Fragen, Antworten, Gedanken jede Form der Kooperation.

Mit lieben Grüßen
Theresa Schütz
 _______________________________________________________________

Liebe Theresa,
Gerne treffen wir uns mit euch. Anfang Februar oder dann 
in der Woche vom 25. Da machen wir eine Veranstaltung. 
Wir sind zurzeit alle ein wenig unterwegs und an anderen Orten engagiert.
Bitte melde dich doch nochmals Anfang Februar,
dann können wir definitiv was ausmachen.

Mit lieben Grüßen
Daniel Zimmerman

www.nadalokal.at.vu i reindorfgasse 8 i 1050 Wien 

nadaproductions i studio atelier i www.nada-productions.blogspot.com
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Vernetzung und Wissensaustausch
 

Zentrale Fragen und Herausforderungen der Plattform Erdgeschoßzone Wien gelten 

•	 den vielschichtigen Ursachen und Rahmenbedingungen der Leerstände in den verschiedenen Stadtquartieren

•	 den Hindernissen und Widerständen sowie den Chancen und Potenzialen in der Entwicklung und Aktivierung 
dieser Lagen

•	 der Diskussion und Bewertung der Relevanz und Wirksamkeit der vorhandenen Rechts- und Förderinstrumente

•	 der Erfassung, Systematisierung und Vermittlung akteursspezifischer Anforderungen, Erwartungen und 
Aktivitäten im Umgang mit der Erdgeschoßzone

•	 der Auseinandersetzung mit der ökonomischen und soziokulturellen Wertigkeit

•	 den stadtentwicklungsrelevanten Perspektiven in der Aktivierung und „Bespielung“ der Erdgeschoßzone

46 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 47 




Benötigt die entwicklung der erdgeschoßzone nicht 
eine integrierte und querschnittsorientierte strategie 

und müsste man sie nicht aus der alleinigen 
verantwortung der Bauträger herausnehmen? 

Finanzierung und gebietsentwicklung sind 
ein thema, das nicht seperat abgehandelt 

werden kann. Man kommt aus dem 
dilemma nur heraus, wenn man in den 
Zielgebieten einen gebietsentwickler 

definiert, der dann auch die ökonomische 
verantwortung hat. 

komplementäre Maßnahmen, 
die man miteinbeziehen muss,

sind auf jeden Fall Maßnahmen 
für den öffentlichen raum, 

Öffentlichkeitsarbeit, partizipative 
und temporäre Nutzungskonzepte. 



kulturelle und soziale Nutzungen fallen 
oft aufgrund finanzieller gründe durch. 

die letzten Jahren dominierten die 
Bürobauten und geschäftsstraßen. 

das Finanzielle darf nicht bedingungslos 
die spielregeln bestimmen. durch 

gebietsmanagement und Mischförderung 
können auch andere entwicklungen gesetzt 

werden. 

Zum schluss geht es ums geld. Wer zahlt? der 
marktwirtschaftliche Partner sieht es als eine investition, 

wobei er den ökonomischen gewinn sucht. Aber derjenige, 
der bewusst Management von eg-Zonen betreibt, könnte 
auch die soziale Perspektive miteinbeziehen. es sollte nicht 

überall gewinnmaximiert sein. 

* Basierend auf den ergebnissen des 1. Werkstattgespräches Plattform eg-Zonen und des Arbeitskreises „eg-Zone im Neubau“ 



es braucht einen für ein gebiet verantwortlichen 

gebietsmanager und finanziellen träger in der 

koordination von interessenten und bei der verwaltung 

der erdgeschoßzonen. 

* gerhard Berger. Basierend auf den ergebnissen des 2. Werkstattgespräches Plattform eg-Zone, Fokus: Neubau 
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Aus sicht und in vertretung der hausverwalter, 

immobilienmakler und Bauträger unterstreiche ich, 

dass eine vernetzung der interessen rund um die 

erdgeschoß-Zone dringend geboten ist. 

Partikuläre entscheidungen können das gesamtgefüge 

erheblich schwächen. 

* klaus Wolfinger, basierend auf den ergebnissen des 3. Werkstattgespräches Plattform eg-Zone, Fokus: Bestand 
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erdgeschoßzonen sind nicht Wiens Problem, sondern 

bieten raum für noch unverwirklichte Lebensentwürfe! 

damit werden sie zum Magnet und zur Austauschzone 

einer gesellschaft auf der suche nach Perspektiven und 

Möglichkeitsräumen 

die erdgeschoßzone als 
„raum des sich Ausprobierens“ 
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„raum des sich Ausprobierens“ * W illi h ejda. Basierend auf den e rgebnissen des 1. W erkstattgespräches Plattform eg -Zone, Auftakt 

sowie das leerstehende erdgeschoßlokal günstig, 

flexibel, leicht und schnell in Betrieb zu setzen sein soll, 

ird auch umgekehrt erwartet, dass eine den Leerstand 

überbrückende Zwischennutzung oder kreativleistung 

ohne Mehrkostenaufwand garantiert wird. 

damit jedoch temporäre Projekte zu impulsgebern für 

urbane entwicklungen werden, braucht es finanzielle 

Unterstützung und faire rahmenbedingungen. 

w
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große Linien, um strategien.

systemzusammenhänge 

eitsarbeit leisten für einen 

ebene!

es geht weniger um die einzelnen Maßnahmen, sondern mehr um 

Wir müssen nun ergebnisse bündeln, dabei 

betrachten, Umsetzungsstrategien formulieren, 

aktive kommunikation und Öffentlichk 

Perspektivenwechsel auch auf politischer 

Fördern ja. Aber: 

quer zu vorhandenen hierarchisch 

und sektoral organisierten 

verwaltungsstrukturen. 

keine zusätzlichen oder neue 

Förderinstitutionen. 

es geht um eine vernetzung und 

Bündelung von Förderleistungen und 

-geldern. 

es muss eine Neuorganisation 

innerhalb bestehender Fördersysteme 

und -logiken geben. 
* c ornelia k rajasits. Basierend auf den e rgebnissen des 1. W erkstattgespräches Plattform eg -Zone, Auftakt 
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e

Wir müssen nun e

aktive kommunik

P

s geht weniger um die einzelnen Maßnahmen, sondern mehr um 

große Linien, um strategien. 

rgebnisse bündeln, dabei systemzusammenhänge 

betrachten, Umsetzungsstrategien formulieren, 

ation und Öffentlichkeitsarbeit leisten für einen 

erspektivenwechsel auch auf politischer ebene! 

keine Wiederholung individueller erfahrungsberichte! 

Wir brauchen eine systemänderung! 

* k urt s metana. Basierend auf den e rgebnissen des 1. W erkstattgespräches Plattform eg -Zone, Auftakt 
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Unternehmerinnen?

kunst- und 

ressource! 

Fehlen die Möglichkeiten für kulturelle 

Zwischennutzungen, über welche die 

privaten Zonen einen öffentlichen 

Mehrwert produzieren? 

Brauchen wir mehr vertrauen in 

selbstorganisierte Prozesse? 

Mangelt es an Wertschätzung für pionierhafte 

eroberung von Leerständen?

 Fehlen Anreize für junge und kreative 

die untergenutzte erdgeschoßzone wird für 

kulturschaffende zur wertvollen 

* Birgit Brodner . Basierend auf den e rgebnissen des 1. W erkstattgespräches Plattform eg -Zone, Auftakt 
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Mangelt es an W

e

 Fehlen  

die untergenutzte e

k

die erdgeschoße bilden die 
„Flanken des öffentlichen raums“. 
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* Jutta kleedorfer: Basierend auf den ergebnissen des 3. Werkstattgespräches Plattform eg-Zone, Fokus: Bestand 

ertschätzung für pionierhafte 

roberung von Leerständen? 

Anreize für junge und kreative 

Unternehmerinnen? 

 

rdgeschoßzone wird für kunst- und 

ulturschaffende zur wertvollen ressource! 



-----------------------------------------------------------------------------------------------------

im kleinen Maßstab ist dieses Problem 
nicht zu lösen, die Bauträger können es 
sich im kleinen nicht leisten. es braucht 

ein Mischmodell, wie in Aspern. 
Wien ist schon sehr durchreglementiert. Was 
benötigt wird, ist eine größere offenheit. die 
Zeit der großen Fördertöpfe ist vorbei. das 

Modell muss wirtschaftlich tragfähig sein! 

Bis Mitte der 90er hat man sich, sowohl im geförderten 
als auch im frei finanzierten Wohnbau, nicht stark mit 
den erdgeschoßen beschäftigt. seit etwa 10 Jahren 

wurde verstärkt ein Augenmerk auf die erdgeschoßzone 
gelegt, zumindest im geförderten Wohnbau. Und um 
das Nutzungsproblem zu lösen, muss man sich den 

ökonomischen Fragen stellen.  

Man kann es nur zentral steuern, denn 
oftmals will keiner die verantwortung 

übernehmen und schiebt sie nur an den 
nächsten involvierten Bauträger ab. 

das Beispiel in der Wiesen Nord hat es 
bewiesen. Bei größeren Projekten ist das 
spernmodell wahrscheinlich das einzige 

das erfolgversprechend ist. 

Wir sprechen eigentlich die ganze 
Zeit über kommerzielle Nutzungen, 
aber wie schaut es denn mit den 
nicht kommerziellen Nutzungen
aus? gibt es hier eine spürbare 
Bedürfnissteigerung seitens der

Mieter? 

 

 

sollte die stadt nicht an einem stadtentwickler- 
Modell beteiligt sein? 

A

* Birgit Brodner. Basierend auf den ergebnissen des 2. 
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All die vielseitigkeit eines Alltagstreibens im straßenraum kann 

nicht unter einer einzigen Überschrift geklammert werden. 

Wien braucht die erdgeschoßzonen, um städtisches Leben 

sichtbar und erlebbar werden zu lassen. 

sie sind die (ver-)handlungsräume für gesellschaftliche 

dynamiken und gleichzeitig vermittlungsorte kultureller 

Besonderheit. 

* t heresa s chütz. Basierend auf den e rgebnissen des 2. W erkstattgespräches Plattform eg -Zone, F okus: Neubau 
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koMMUNikAtioN UNd orgANisAtioN
 
der PLAttForM eg-ZoNe
 

recherche
 Werkstatt 1 
Auftakt AK Plattform
 

Magistrat, 
gebietsbetreuung, 

kooperationspartner 

expertise
 Werkstatt 2 
Fokus: Neubau AK Neubau
 

Bauträger, Architekten, Förderstellen, 
entwicklungsträger, Magistrat ... 

expertise
 Werkstatt 3 
AK Bestand
 

eigentümer, hausverwalter, 
Fokus: Bestand 

gebietsbetreuung, Förderstellen, Magistrat ... 
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okus: Neubau vor-ort-studien
 

erkstatt 3 interviews
 
okus: Bestand vor-ort-studien
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  ProgrAMMe UNd 
strAtegieN iN WieN 
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© theresa schütz 

Wer kann da den Überblick behalten? 
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ProgrAMMe UNd 
strAtegieN iN WieN 
die herausforderungen und rahmenbedingungen in der entwicklung der erdgeschoßzonen sind komplex und vielschichtig. 
in besonderer Weise betrifft dies auch das vorhandene Förderinstrumentarium in Wien. so existiert bereits heute eine 
vielzahl an institutionell gebundenen instrumenten zur direkten und indirekten Förderung von eg-Nutzungen und 
Nutzerinnen. die nachfolgende Zusammenstellung gibt einen Überblick über das instrumentarium und die zuständigen 
institutionen 

Stadtnahe Institutionen 

geBietsBetreUUNg stAdterNeUerUNg 
Beratungs- und serviceangebote für die Bevölkerung der gründerzeitlich geprägten 
Wohnumfelder, vermittlung zwischen Mieterinnen und eigentümerinnen, kooperationen 
mit stadtnahen institutionen, kulturellen initiativen und Begleitung und initiierung von 
baulichen, sozioökonomischen und soziokulturellen stadterneuerungsprojekten 

WohNFoNds WieN 
•	 Wohnhaussanierung: sockelsanierung, totalsanierung 
•	 Blocksanierung: bezogen auf die entwicklung der eg-Zone 
•	 Projektentwicklung im geförderten Wohnungsbau Wien 

WirtschAFtsAgeNtUr WieN 
•	 departure: classic, Focus, Pioneer, experts 
•	 dienstleistungsaktion 2011 
•	 Wiener geschäftsstraßenförderung (in kooperation mit dem citymarketing-Projekt 


„Wiener einkaufsstraßen“ der Wirtschaftskammer Wien)
 
•	 Mingo 
•	 Zit Förderungen 
•	 Nahversorgungsförderung 
•	 Jungunternehmerinnenförderung (in koop. mit AWs Austria Wirtschaftsservice gmbh) 

kÖr: Fonds zur Förderung von kunst im öffentlichen raum 
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Wirtschaftskammer Wien (WKW) 
WieNer eiNkAUFsstrAsseN MANAgeMeNt 
•	 Wiener einkaufsstraßen 
•	 Freie Lokale 

servicecenter geschäftslokale 
die Nachfolgebörse Wien 

•	 PooL kooperationsservice 

WiFi 
JUNge WirtschAFt WieN 

Projekte im Auftrag der Stadt Wien 
LeBeNdige strAsseN - Neue impulse für strukturschwache geschäftsstraßen 
•	 Lerchenfelder straße 
•	 hernalser hauptstraße 
•	 Wallensteinstraße 
eiNFAch MehrFAch – Projektkoordination für Mehrfachnutzungen 
vieW: sanierungsdiskurse overvieW 

Initiativen in Wien 
•	 Agenda 21 
•	 soho ottakring 
•	 reisebüro ottakring 
•	 WoLke 7 kaiserstraße 
•	 Making it 2 sprache der straße 
•	 die gumpendorfer eine aktive straße 
•	 Plug in Leopoldstadt 
•	 .........
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WirtschAFtsAgeNtUr WieN

Ach

iN WieN

Synergien und Vernetzungen 
von Förderprogrammen, instrumenten und initiativen in Wien 

deutlich wird anhand dieser grafik die Notwendigkeit einer 
Bündelung der unterschiedlichen Programme, instrumente und 
initiativen. 
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Abteilung stadtplanung und verkehrspolitik
 

Lebendige erdgeschoßzonen tragen wesentlich 
zum stadtbild als auch zur Attraktivität 
eines stadtviertels bei und sind daher ein 
hauptanliegen der Wirtschaftskammer Wien. 

die Abteilung stadtplanung und verkehrspolitik 
beschäftigt sich mit der Nutzung des 
straßenraums aus sicht privater Unternehmer 
und setzt sich für die betriebswirtschaftlichen 
Bedürfnisse der geschäftstreibenden ein. 

erdgeschoßzonen spielen für uns einerseits bei 
der Bearbeitung von Flächenwidmungsplänen 
aus baurechtlicher sicht eine rolle, andererseits 
sind diese für den einzelhandel ganz wesentlich. 
erdgeschoßzonen sollen baurechtlich zur 
gewerblichen Nutzung über die Widmung 

„geschäftsviertel“ sichergestellt werden. 

Wienweit muss man nach Lage der erdgeschoßzone 
unterscheiden: in einkaufsstraßen ist der einzelhandel 
von wesentlicher Bedeutung, in streu- und 
peripheren Lagen sind andere Nutzungen der 
erdgeschoßzone von größerer relevanz. ein weiterer 
Arbeitsschwerpunkt ist daher die Lobbyingarbeit 
für den erhalt der Wiener einkaufsstraßen. 

der einzelhandel ist mit Nettoumsätzen von über 11 
Milliarden euro ein wichtiger Wirtschaftsfaktor der 
stadt, durch die Lage in der erdgeschoßzone prägt 
er sehr entscheidend das stadtbild und die Zentren 
Wiens. in den letzten Jahrzehnten ist der einzelhandel 
allerdings einem starken Umstrukturierungsprozess 
ausgesetzt. die kunden haben ihr konsumverhalten 
geändert, werden anspruchsvoller, entwickeln ein 
ausgeprägtes Preisbewusstsein und einkaufen 
wird zunehmend zum Freizeiterlebnis. Parallel 
dazu nahmen die verkaufsflächen rapide zu und 

zahlreiche neue autoorientierte einkaufs- und 
Fachmarktzentren entstanden am stadtrand. in 
den innerstädtischen Lagen ist im gegenzug ein 
rückgang der einzelhandelsgeschäfte und Leerstände 
von geschäftslokalen zu verzeichnen, hinzu kommt 
eine steigende Filialisierung und konzentration, und 
somit Uniformität des Angebots. Zwar steigt der 
Flächenbedarf in innerstädtischen Lagen, doch 
die geschäftsflächen entsprechen nicht mehr 
den heutigen Anforderungen der kunden. viele 
geschäftslokale sind zu klein, der grundriss ungünstig, 
Portal und technische Ausstattung veraltert oder 
die renovierung ist zu kostspielig. eine zeitgemäße 
Warenpräsentation wird dadurch oft unmöglich. 

Zur Absicherung der lebendigen straßenstrukturen 
Wiens und der damit verbundenen einkaufskultur 
und Lebensqualität in der stadt braucht Wien ein 
umfassendes einzelhandelskonzept. es ist höchste 
Zeit, dass ein solches konzept, das die stärkung der 
innerstädtischen einzelhandelzentren zum Ziel hat und 
insbesondere erdgeschoßzonen und inhabergeführte 
handelsbetriebe berücksichtigt, erstellt wird. eine 
Förderung für die vergrößerung und marktkonforme 
Umgestaltung von geschäftlokalen soll in diesem 
einzelhandelskonzept beinhaltet sein. dadurch 
gewinnen die erdgeschoßzonen in innerstädtischen 
Lagen an Attraktivität und werden wieder belebt. 
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Das Wiener Einkaufsstraßen-Management 
arbeitet daran, noch mehr Menschen in die Wiener einkaufsstraßen einzuladen. kreative 
Marketingmaßnahmen wie die mehrmals jährlich wienweit durchgeführten verteilaktionen 
unterstützen die Unternehmer nachhaltig. einkaufsstraßen-Manager erarbeiten in den 
einkaufsstraßen-vereinen – gemeinsam mit den Unternehmern – strategien und konzepte 
zur Belebung der straßen und grätzel und setzen diese in die Praxis um. Zahlreiche 
outdoor-veranstaltungen beispielsweise ziehen konsumenten an und werden vielfach zum 
identitätsstiftenden ereignis. 
durch den gemeinsamen Auftritt in den einkaufsstraßen-vereinen und das „sprechen mit 
einer stimme“ erhalten die Anliegen der ansässigen Betriebe mehr gewicht. 

Geschäftslokale ServiceCenter 
1999 wurde das servicecenter geschäftslokale der Wk Wien als Plattforum rund um freie 
geschäftslokale und standortinformationen ins Leben gerufen. es bietet transparente 
informationen für (Jung-)Unternehmerinnen. Mit diesem service und seiner vernetzung 
mit den aktiven einkaufsstraßen können sich standortsuchende viel Zeit sparen. in 
kooperation mit der immobilienwirtschaft werden auf www.freielokale.at erstinformationen 
zu verfügbaren geschäftslokalen dargestellt. Als einziges service in Österreich bietet das 
servicecenter geschäftslokale standortinformationen in Form von standortanalysen an. 
Zahlen und daten über Passantenfrequenz, kaufkraft, Branchenmix oder soziodemografie 
untermauern den persönlich vor ort gewonnenen eindruck mit Fakten. durch konsequente 
Arbeit ist das servicecenter geschäftslokale heute die kompetenteste und größte Plattform 
für freie geschäftslokale in Wien. 
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 der WohNFoNds  WieN
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Fonds für Wohnbau und stadterneuerung
 

Wohnungsneubau und stadterweiterung 

die errichtung von gebäuden ist einer reihe 
von rechtlichen Bestimmungen unterworfen, die 
eingehalten werden müssen. Zusätzlich stellt 
der geförderte Wohnungsneubau in Wien den 
Anspruch, den Qualitäten des 4-säulen-Modells 
in den kriterien soziale Nachhaltigkeit, Architektur, 
Ökologie und Ökonomie gerecht zu werden. die 
Nutzung und die gestaltung dieser Zonen sind 
in allen 4 säulen von Bedeutung. ist die Nutzung 
sozial nachhaltig und wandelbar, ist die Architektur 
zeitgemäß, aber auch in Zukunft alltagstauglich und 
veränderbar, wurde ökologisch gebaut und stellt 
der gebaute raum im erdgeschoß einen konnex 
zum öffentlichen raum dar und letztendlich, sind die 
geschaffenen Flächen ökonomisch verwertbar? 

Neben diesen Fragen stellt sich die herausforderung, 
ob diese Flächen der hausgemeinschaft zur verfügung 
gestellt werden oder einer wirtschaftlichen verwertung 
zugeführt werden sollen. in vielen Fällen prüft der 
wohnfonds_wien bei der entwicklung neuer gebiete 
den grad der versorgung mit Waren des täglichen 
Bedarfs. hierfür beauftragt der wohnfonds_wien 
experten, die Nahversorgungsgutachten erstellen 
und empfehlungen abgeben, ob ein neuer 
supermarkt, eine drogerie etc. errichtet werden 
sollen. Falls dieser Bedarf besteht, werden im 
rahmen der verfahren des wohnfonds_wien 
diese Nutzungs- und Flächenanforderungen 
in die Aufgabenstellung der Ausschreibung 
aufgenommen. diese vorgangsweise wird auch 
angewendet, wenn raum für soziale infrastruktur 
benötigt wird. kindergärten in Wohngebäuden zu 
integrieren ist mittlerweile eine gängige Praxis.   

in der seestadt Aspern wird erstmals ein Modell 
erprobt, in dem eine Betreibergesellschaft 
erdgeschoßflächen in verschiedenen Baufeldern 

pauschal von den Bauträgern anmietet und die 
Weitervermietung bzw. den Branchenmix übernimmt. 

Aber was passiert nun, wenn es keine vorgaben 
über bereits definierte raumprogramme gibt? 
Welche verwertungen wurden in den letzten 
Jahren vorgefunden? gebräuchliche Nutzungen 
in den erdgeschoßen sind gemeinschaftsräume, 
kinderspielräume, Waschküchen, Fahrradräume 
etc. diese Form der eg-Nutzung erlaubt es, in 
hinblick auf das kriterium Leistbarkeit die Wohnungs
grundrisse effizienter zu gestalten, da z. B. keine 
Waschmaschine erforderlich ist, wenn die Bewohner 
ein entsprechendes Angebot im gemeinschaftlichen 
Waschraum vorfinden. in diesem Zusammenhang 
wird mitunter kritisiert, dass dies aber kaum 
interaktionen mit der benachbarten Bebauung 
bewirke, also zu wenig urban sei. daher bräuchte 
es andere, kommerziellere Nutzungsformen, die die 
verknüpfungen mit dem Umfeld forcieren. diese 
Forderung ist aber ganz klar vor dem hintergrund zu 
sehen, dass die Nachfrage nach geschäftsflächen 
im erdgeschoßbereich begrenzt und die Produktion 
von Leerständen tunlichst zu vermeiden ist. 

Wohnhaussanierung und stadterneuerung: die 
nachhaltige stadtentwicklung umfasst ergänzend 
zum Neubau insbesondere auch die bestehenden 
erdgeschoßzonen und den öffentlichen raum im 
stadtgebiet, die zunehmend von veränderungen 
durch Umnutzungen, aber auch Unternutzung bis 
zu Leerstand betroffen sind. hier stehen sinkende 
Nachfrage durch Nahversorgungsbetriebe oder 
kleingewerbe den erhöhten Anforderungen durch 
die zunehmende Motorisierung und dem damit 
verbundenen Bedarf an stellplätzen gegenüber. dies 
führt abseits der stark belebten einkaufstraßen zu 
kaum genutzten erdgeschoßlokalen bzw. schaffung 
von kleingaragen und in der Folge zu wenig attraktiven 
straßenräumen bzw. verödung der erdgeschoßzonen. 
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  © Wohnfonds Wien 

das konzept der Blocksanierung, als ergänzung der 
gebäudebezogenen sanierung, soll unter anderem 
diesen negativen entwicklungen entgegenwirken. 
dabei werden in kooperation mit städtischen 
organisationen, aber auch Wirtschaftskammer und 
Liegenschaftseigentümerinnen sowie Bewohnerinnen 
des gebietes liegenschaftsübergreifende Lösungen 
gesucht, die einerseits den Bedarf an stellplätzen für 
den ruhenden verkehr berücksichtigen, andererseits 
attraktive Nutzungen für die erdgeschoßzonen sowie 
gestaltung des öffentlichen raums vorsehen. 

Zu diesem Zweck beauftragt der wohnfonds_wien 
externe experten mit der entwicklung von 
sogenannten Blocksanierungskonzepten. 

darüber hinaus wird auch im rahmen der Überprüfung 
von konzepten für gebäudesanierungen Augenmerk 
auf die erdgeschoßzone im hinblick auf die 
Förderung von Lokalen, aber auch vermeidung 
von kleingaragen gelegt. Als Nutzungsmöglichkeit 
für erdgeschoßzonen haben sich dabei sowohl 
Projekte der sozialen infrastruktur als auch kulturelle 
einrichtungen bzw. lokale initiativen bewährt. 
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Fazit 

Aus den bisher gesammelten erfahrungen im 
Umgang mit der Nutzung der erdgeschoßzonen 
ist festzustellen, dass es „sowohl als auch“ geben 
muss – ökonomisch verwertbare Flächen, aber 
auch durch die Bewohnerinnen frei bespielbare 
Flächen. diese Mischung ermöglicht ein 
zeitgemäßes stadtbild zu entwickeln, das auch 
flexibel auf veränderungen reagieren kann. 
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Strategien 
die herausforderungen im Umgang mit den erdgeschoßzonen ist ein zentrales entwicklungsthema 
vieler europäischer städte. trotz lokaler Unterschiede im detail sind die herausforderungen nahezu 
gleich: Wie kann und soll auf den trend zunehmender Leerstände in den erdgeschoßzonen der stadt 
reagiert werden? Wie lassen sich Neunutzungsprozesse initiieren, gestalten und verstetigen?  Was sind 
geeignete instrumente, um solche erneuerungsprozesse zu stimulieren? Wer sind die Partner und wie 
lässt sich ein koordiniertes handeln zielführend bündeln? Und letztlich geht es dabei immer auch um 
die Neuverhandlung und das Ausbalancieren staatlicher, marktbezogener und zivilgesellschaftlicher 
verantwortungen und Zuständigkeiten. 

das spektrum an differenzierten Zugängen im Umgang mit Leerständen ist groß. Angefangen von 
„klassischen“ Förder- und investitionsprogrammen über neue Modelle der Zusammenführung und 
Bündelung öffentlichen und privaten engagements bis hin zu experimentellen Pooling-konzepten und 
Zwischennutzungsstrategien belegen die nachfolgend dokumentierten internationalen Beispiele die 
vielfältigen handlungsoptionen zur Aktivierung von erdgeschoßlagen. 

Auch in Wien verweisen eine vielzahl unterschiedlicher Modellprojekte auf die besondere planerische 
und stadtentwicklungspolitische relevanz der entwicklung der erdgeschoßzone der stadt. es sind dies 
Anlässe genug, um diese sehr erfolgreichen Projekte und strategien schlaglichtartig zu dokumentieren. 

Was an dieser stelle allerdings nur bedingt zum Ausdruck gebracht werden kann, ist die vielzahl an 
engagierten Akteurinnen, die hinter den unterschiedlichen Projektinitiativen stehen, diese verantworten 
oder bespielen. gut gestaltete Prozesse tragen dazu bei, dass unterschiedliche Beteiligte aus Planung, 
Politik, Wirtschaft, kultur und Zivilgesellschaft einerseits unterschiedliche rollen ausfüllen, andererseits 
in ihrem handeln aber zielführend zusammenwirken. sie bilden die kerne zu neuen Netzwerken und 
wirken damit hinein in die gesamtgesellschaftliche  Wahrnehmung. dies vor allem dann, wenn es 
gelingt, von diesen Projekten und Prozessen lernen zu können. die in den vergangenen Jahren (auch 
mit öffentlichen Mitteln geförderten) Projekte und initiativen schaffen Anlässe zum Aufbau von Wissen. 

ifoer: rudolf scheuvens und theresa schütz 
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der versuch einer strukturierung:
 

STRUKTURKONZEPTE 
MAiNstreetkoNZePte 

Zur revitalisierung und Ökologisierung sowie auch bei der Neukonzeption von stadtquartieren werden 
Mobilitätsmuster, Nutzungsintensitäten und Fluktuation der raumgefüge untersucht. dort, wo sich 
Nutzungen und verkehr intensivieren, werden in bestehenden gebieten „Main streets“ erkennbar bzw. 
in entwicklungsgebieten als solche ausgewiesen. Neben gestaltungsmaßnahmen zur Attraktivierung 
des öffentlichen raums und verkehrstechnischen verbesserungen werden in solchen straßenzügen 
mithilfe von Marketingkonzepten, kommunikations- und Beteiligungsprozessen auch neue ökonomische 
impulse, bezogen auf die standortqualität für erdgeschoßnutzungen, gesetzt.1 

(GEWERBE)RAUMBÖRSEN  
UNd LeerstANdsAgeNtUreN 

durch das erheben zweier datenbanken, die potenzielle Nutzer und potenziell vermietbare Flächen (auf 
der ebene von gebäuden) in einer datenbank zusammenführt, wird die vermittlung von Leerständen 
über eine zentral koordinierte informations- und serviceplattform gesteuert. Neben weiterführender 
hinweise auf rechtliche verfahren (Mietszeiten, Auflagen) werden zur sicherung des betrieblichen 
oder gewerblichen Bestehens des Unternehmers und Mieters Beratungsleistungen angeboten 
sowie informationen über Branchenmix, Frequenz und Lagewerte eingeholt. Werbemaßnahmen und 
internetplattformen ermöglichen interessenten beider gruppen, eigentümern wie Nutzern, einen 
einfachen Zugang. 

ZWISCHENNUTZUNGSMODELLE  

die zeitlich befristete Nutzung leer stehender immobilien (geschäftslokale) wird als Zwischennutzung 
bezeichnet. Für Zwischennutzungen werden in den meisten Fällen entweder nur die Betriebskosten 
erstattet, für einen befristeten Zeitraum gar keine Mieten veranschlagt oder in reduzierter Form erhoben. 
stufenweise oder fließende Übergänge mit staffelmieten mindern finanzielle risiken der Nutzerinnen 
und start-ups. Zwischennutzung erschließt einen neuen Mietermarkt, der neue Möglichkeiten des 
gebrauchs öffnet und leer stehenden immobilien wieder eine Nutzung zu regulären konditionen 
zuführt.2 

1 Ariane Müller: erdgeschoßzonen, Beispiele für Lösungen zur Belebung innerstädtischer viertel.UN-hABitAt Best Practices hub - Wien, s. 2 
2 Zwischennutzungsagentur Wuppertal; http://www.zwischennutzungsagentur-wuppertal.de im internet am 5.10.2011 um 17:13 
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INVESTITIONSFÖRDERUNG  
iM koNteXt der stAdteNtWickLUNg, der stAdterNeUerUNg UNd -sANierUNg 

im Fokus steht die Förderung privater investitionen über öffentliche Anreize. Neben umfassenden 
Beratungsleistungen für qualitative und komplementäre stadtentwicklung- und/oder 
stadterneuerungsleistungen erfolgt auch eine finanzielle Unterstützung bei sanierungs- und/oder 
errichtungsmaßnahmen in Form von Zuschüssen oder vergünstigter Zinskonditionen bzw. Zinsabschlägen 
zwie beispielsweise im rahmen von dafür eingerichteten städtischen entwicklungsfonds. Als internationale 
Beispiele werden sowohl der innenstadtentwicklungsFonds der stadt Bad dürkheim in deutschland als 
auch die privatwirtschaftlich organisierte stadtentwicklungsförderung „igloo regenerations Partnership“ 
aus england vorgestellt. stellvertretend für Wien steht der Wohnfonds Wien, der sowohl in den Bereichen 
der stadterneuerung und Wohnhaussanierung wie auch in geförderten Wohnungsneubau maßgebliche 
einflussmöglichkeiten auf die entwicklung der erdgeschoßzonen der stadt besitzt und diese auch zielführend 
nutzt. 

INTEGRIERTE ENTWICKLUNGSPROGRAMME  
UNd kooPerAtioNsModeLLe 

im sinne ganzheitlicher Ansätze verknüpfen integrierte entwicklungskonzepte staatliches, 
zivilgesellschaftliches und unternehmerisches handeln. sie verstehen sich damit insgesamt als Wegweiser, 
clearingstelle und koordinationsinstrument, um gemeinsam und aufeinander abgestimmte Ziele zur 
entwicklung und erneuerung städtischer räume und Lebenswelten anzustreben. 

kooperationsmodelle bilden in der stadtentwicklung eine besondere Form von Public-Privat-Partnership, 
in deren rahmen hoheitliche instrumente eingesetzt werden, um private initiative und engagement zu 
koordinieren und zu unterstützen. sie ergänzen das spektrum rein hoheitlich gesteuerter verfahren (v. 
a. sanierung), informeller kooperationsmodelle und PPP-Modelle (v. a. kooperationsverträge) um ein 
weiteres instrumentarium, bei dem der staat hoheitliche instrumente  (gesetzesgrundlage, verordnungen, 
Abgabenerhebungen) einsetzt, um neue Formen einer gemeinschaftlichen „selbsthilfe“ von eigentümern zu 
ermöglichen und gegebenenfalls auch zu erzwingen. 

POOLING-KONZEPTE 

die Pooling-strategie kommt vor allem in wirtschaftlichen disziplinen verstärkt zur Anwendung und wird 
im kontext der stadtentwicklung vor allem mit Blick auf eine koordinierte, akteursgruppenübergreifende 
entwicklung von Flächen und standorten herangezogen. interessante Beispiele finden sich vor 
allem in der Brachflächenmobilisierung oder in regionalen Pooling-strategien einer abgestimmten 
gewerbeflächenentwicklung.  Zunehmend diskutiert werden Pooling-konzepte auch im kontext einer 
sozioökonomischen und soziokulturellen Aufwertung, stärkung und entwicklung der Zentrumsfunktionen 
eines stadtteils. yyso beispielsweise bezogen auf die Aktivierung nicht genutzter geschäftslokale im 
kontext der stadterneuerung bzw. der entwicklung von geschäftsflächen in neuen stadtteilen, wie zum 
Beispiel in der entwicklung der seestadt Aspern. 

ifoer: rudolf scheuvens und theresa schütz 
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Kooperationen für innovative 

Ideen für neue Nutzungen

sind gefordert!

INNENSTADTENTWICKLUNGSFONDS 

deutschland, Bad dürkheim 
städtischer entwicklungsfonds, Beratungs- 
und Finanzierungsinstrument	 
seit 2006 

im Beispiel des innenstadtentwicklungsFonds in Bad dürkheim werden grundstückseigentümer, gastronomen, 
einzelhändler und dienstleister in der entwicklung konkreter Unternehmens- und geschäftsideen 
finanziell unterstützt. die Beratungs- und Unterstützungsleistungen, so beispielsweise in der Aktivierung 
leerstehender geschäftslokale, beziehen sich auf einen abgegrenzten Bereich der dortigen innenstadt. ein 
rahmenplan bildet die grundlage für die Festlegung von Projekten und Maßnahmen. Finanzierung und 
entscheidungsstruktur werden partnerschaftlich von den öffentlichen und den privaten Akteuren geleistet. 

die erträge des ise-Fonds 
erzielen sowohl bauliche 
als auch wirtschaftliche 
konzepte zur reaktivierung 
der innenstadt. 

Ziele 
•	 steigerung der 

Attraktivität und 
nachhaltigen 
entwicklung der 
innenstadt 

•	 Förderung von 
Aktivitäten zur stärkung 
der innenstadt 

•	 Mobilisierung privaten 
kapitals für die 
innenstadtentwicklung 

Beratung zu Funktions- 
und Nutzungsproblemen, 
zu Finanzierungs- und 
Förderungsmöglichkeiten, 
zu baulichen und 
gestalterischen sowie zu 
rechtlichen Fragen können 
kostenlos in Anspruch 
genommen werden. 

Maßnahmen 
•	 Beratungsleistungen 
•	 Marketingmaßnahmen, 

Öffentlichkeitsarbeit 
•	 Förderung von 

baulichen Maßnahmen 
und standort-/ 
Betriebskonzepten1 

www.werkstatt-stadt.de 

WERKSTATT INNENSTADT BAD DüRKHEIM 

Mit dem ise-Fonds wurde privates investitionskapital in die 
innenstadtentwicklung geleitet. Als investitionsanreize dienen die verzinsung 
der einlagen sowie ein Mitspracherecht bei den geplanten Maßnahmen. 
die einrichtung einer „innenstadtentwicklungsFonds Bad dürkheim gmbh“ 
mit einer hauptamtlichen geschäftsführung bildet die organisatorische 
Basis. die geschäftsführung wird durch eine aktive steuerungsgruppe 
aus relevanten innenstadtakteuren (sparkassen und Banken, die 
stadtwerke sowie grundstückseigentümer und gewerbetreibende) und 
einem Aufsichtsrat, in dem alle privaten und öffentlichen gesellschafter 
und damit kapitalgeber eingebunden sind, unterstützt.2 

1 Bundesinstitut für Bau-, stadt- und raumforschung (BBsr) im Bundesamt für Bauwesen und raumordnung (BBr). 
im internet am 4.10.2011, 11:57, http://www.werkstatt-stadt.de/de/projekte/176/ 

2 Wettbewerb „Werkstatt innenstadt“ rheinland-Pfalz, innenstadtentwicklungs-Fonds - Bad dürkheim. der Wettbewerbsbeitrag der stadt Bad dürkheim, an 
dessen entwicklung das Büro rittmannsperger maßgeblich beteiligt war, wurde im Mai 2005 mit dem ersten Preis, einem Preisgeld von 400.000 euro, 
ausgezeichnet. 

im internet am 11.10.2011, 10:56, http://www.rittmannsperger.de/projekte 
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SCHAU AN!
 
Anreiz- und 

Fördermodelle 
. 

in deutschland 

Bürger machen Stadt. 

INITIATIVE  ERGREIFEN 

deutschland, Nordrhein-Westfalen 
Landes-Förderprogramm und impulsprogramm 
seit 1990er Jahren 

im rahmen eines Förderprogramms des Ministeriums für Wirtschaft, 
energie, Bauen, Wohnen und verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen 
werden Projekte unterstützt, die bürgerschaftliches engagement 
und stadterneuerung wirksam miteinander verknüpfen. 

© heLL gA e.v./ Foto: Manfred vollmer 

MEHRGENERATIONENHAUS HELL-GA E.V. 

•	 Umnutzung des gemeindehauses der evangelischen kirche 
•	 Aufbau eines stadtteil-, Familien- und Freiwilligenzentrums 

in einer großsiedlung der 70er-Jahre 
•	 kooperation des vereins mit der kirchengemeinde, stadt, 

Wohnungsunternehmen und lokaler Wirtschaft sowie 
vereinen, gruppen, einrichtungen des stadtteils 

•	 trägerschaft bei einem verein, Aufbau eines sozial
gemeinnützigen Unternehmens 

Bauzeit: 2007, laufend im Provisorium, vollbetrieb ab 2008 
investitions- und Anschubkosten: 900.000 euro städtebauförderung 
(„initiative ergreifen“) und eigenanteile über Projektträger und stadt4 

das Programm knüpft an die 
erfahrungen der internationalen 
Bauausstellung emscher 
Park an und versteht sich als 
impulsprogramm, welches über 
die realisierung einzelner Projekte 
übertragbare Beispiele und 
Anregungen für eine neue (stadt-) 
gesellschaftliche Praxis gibt. 

das Management erfolgt über ein 
privates Büro bzw. eine Agentur, 
die die folgenden Aufgaben hat: 

•	 landesweite Akquisition 
von Projekten, 

•	 Qualifizierung von 
Projektinitiativen und 
deren Projekte, 

•	 vorbereitung der Projekte 
mit initiatoren, kommunen 
und Bezirksregierungen 
zur Förderentscheidung, 

•	 Begleitung der Projekte bei 
der Umsetzung zumindest im 
Förderzeitraum und parallel 
zum betrieblichen Aufbau. 

Jedes Projekt muss einen 
Qualifizierungsprozess 
durchlaufen. dies geschieht 
in enger Abstimmung mit dem 
zuständigen Ministerium, den 
Bezirksregierungen, kommunen 
und Projektinitiativen.3 

www.initiative-ergreifen.de 

3 Ministerium für Wirtschaft, energie, Bauen, Wohnen und verkehr (MWeBWv): initiative ergreifen, Bürger machen stadt. ein Programm zur Förderung 

bürgerschaftlichen engagements in der stadterneuerung
 

im internet, am 11.10.2011, 20:24; http://www.initiative-ergreifen.de/uploads/media/infotext-mwebwv05.01.2011.pdf
 
4 initiative ergreifen, Projektliste:Mehrgenerationenhaus heLL-gA e.v, ricarda-huch-str. 3a, 40595 düsseldorf-garath
 

im internet, am 11.10.2011, 21:03; http://www.initiative-ergreifen.de/hell-gA.24.0.html
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Bids   .   in deutschland!SCHAU AN!

Fonds  

.
 

in england

 

IGLOO* REGENERATION PARTNERSHIP 

großbritannien, London 
Privatwirtschaftliche stadtentwicklungsförderung, 

Fonds, investment und Asset Management 


der igloo regenerations Fonds ist ein kooperationsprogramm der Pensions-, Lebens- und entwicklungshilfefonds. 
er wird privatwirtschaftlich von Avia investors verwaltet, welche in städtische entwicklungs- und sanierungsprojekte 
in den großen städten englands investieren. der Fonds beruht auf dem Leitbild der Nachhaltigkeit und 
ressourcenschonung in sozialer, ökonomischer und ökologischer hinsicht. Unterstützt werden sowohl 
institutionelle investoren, soziale initiativen, kreative industrien als auch Nachhaltigkeitsagenturen.1 

 ... igloo‘s unique combination of fund, development, investment 

and asset management expertise is its fundamental differentiator, 

driving successful sustainable urban regeneration. ... 

www.london-se1.co.uk © Alice rossi/ igloo* 

LONDON, BERMONDSEY SQUARE – IGLOO PROJECT 

die innenstadterneuerung für Bermondsey square wurde als teil eines ganzheitlichen wirtschaftlichen, 
sozialen, ökologischen und physischen entwicklungskonzeptes der igloo regeneration in Partnerschaft 
mit southwark rat, der London development Agency und der lokalen gemeinschaft durchgeführt. 
entwicklungsschwerpunkt liegt auf den Bereichen um einen neuen Landschaftspark, nahe dem traditionellen 
und etablierten Bermondsey Antiquitätenmarkt. es wurden eine reihe von veranstaltungen wie Bauernmärkte 
und Modemärkte, Ausstellungen, open-Air-kino und andere öffentliche veranstaltungen durchgeführt und 
lokale wie auch neue initiativen bei der Programmierung mit eingebunden. der neu geschaffene einfluss der 
lokalen einzelhandelsstruktur und kreativwirtschaft und dafür neu errichtete oder neugenutzte Wohn-, Arbeits-, 
und veranstaltungsräume verleihen so einem derzeit noch von sozialem Wohnungsbau dominierten Bereich 
Nutzungsvielfalt und vitalität. Neben den investitionen in den Ausbau und die Qualität der öffentlichen 
räume dennoch erschwinglichen Wohnraum zu sichern ist Bestandteil der igloo-gesamtstrategie.2 

* © 2011 igloo.uk.net 
1 igloo sustainable property investment for urban regeneration 

im internet am 11.10.2011, 12:24, http://www.igloo.uk.net 
2 London, Bermondsey square igloo Project 

im internet am 11.10.2011, 12:56, http://www.igloo.uk.net/projects/project-299 
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Bids  .  in deutschland!
 
... so entsteht ein Standort 

BID NIKOLAI-QUARTIER HAMBURG mit Perspektive ... 
deutschland, hamburg, 
größtes europäisches Business-improvement-district Modell 
ab 2011 

in deutschland wurde durch die verabschiedung des „gesetzes zur stärkung von einzelhandels- und 
dienstleistungszentren“ die voraussetzung für die gründung von Bids geschaffen. hamburg war im Jahr 2005 das 
erste Bundesland. das Nikolai-Quartier soll europas umfangreichstes Bid-Quartier werden. grundeigentümer und 
gewerbetreibende des Nikolai-Quartiers, das Bezirksamt hamburg-Mitte, die Behörde für stadtentwicklung und Umwelt 
und die handelskammer hamburg planen die vollständige Neugestaltung des historischen herzens hamburgs. das 13 
hektar große gebiet umfasst 69 grundstücke. rund um das Nikolai-Fleet, den Adolphsplatz, den großen Burstah und 
weiteren straßenzügen südlich des rathauses soll ein tourismus- und geschäftsviertel gestaltet und attraktiviert werden. 

www.hamburg.de 

www.nikolaikontor.decomneu/

BID NIKOLAI-QUARTIER, HAMBURG – NIKOLAIKONTOR 

Umfeldverbesserungsmaßnahmen zur optimierung und sanierung der straßen und Plätze: 

•	 Umgestaltung des öffentlichen raums und aufwertende gestaltung der gehwege 
•	 Neugestaltung des Adolphsplatzes, Belebung des hopfenmarktes 
•	 erneuerung des stadtmobiliars (straßenbeleuchtung, Bänke, Mülleimer, Fahrradbügel) 
•	 Öffnung der straße großer Burstah für den Zweirichtungsverkehr 
•	 verlagerung von Buslinien, Quartiers-tiefgaragen 
•	 Marketingkonzept und servicemaßnahmen 

Akteure: grundeigentümer und gewerbetreibende des Nikolai-Quartiers, Bezirksamt hamburg-
Mitte, Behörde für stadtentwicklung und Umwelt, handelskammer hamburg 
Auftragnehmer: otto Wulff Bid gesellschaft mbh 
investitionsvolumen: ca. 10,1 Mio. euro2 

1 Projektblatt Bid Nikolai-Quartier, Freie und hansestadt hamburg, Behörde für stadtentwicklung und Umwelt; 
im internet am 5.10.2011, 15:49, http://www.hamburg.de/contentblob/2400768/data/bid-nikolai-quartier-projektblatt.pdf 

2 Nikolaikontor hamburg, Waterbound real estate gmbh 
im internet am 5.10.2011, 15:22, http://www.nikolaikontor.com 
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ZWISCHENNUTZUNG.NET 

Zürich, schweiz
 
verein k.e.i.m. zur entwicklung urbaner Flächen und standorte 

internetplattform: Links und dokumente zu Zwischennutzung, 

Umnutzung, Brache, community development etc.
 
seit 2004
 

das ermöglichen von Zwischennutzungen wird zu einem 
wesentlichen Moment einer sinnstiftenden Überbrückung der 
zeitlichen Phase zwischen dem Brachfallen einer Fläche und 
einer neuen ökonomischen Nutzung. richtig eingesetzt, können 
Zwischennutzungen zu einem informellen Planungsinstrument werden, 
welche eine Win-win-situation für alle Beteiligten ermöglichen:1 

•	 für den eigentümer, indem Zwischennutzungen zu einer Pflege 
des Areals oder des gebäudes beitragen, erträge generieren, ein 
positives image aufbauen und damit den standort aufwerten; 

•	 für die stadt oder kommune, indem Zwischennutzungen 

zu einer kulturellen, sozialen und auch ökonomischen 

Belebung von orten beitragen;
 

•	 für die Zwischennutzer, indem für einen beschränkten 

Zeitraum räume und  Flächen zu günstigen konditionen zur 

verfügung gestellt und experimente möglich werden.
 

eine vom verein k.e.i.m. zur entwicklung urbaner Flächen und 
standorte in Basel eingerichtete internetplattform informiert über 
die Potenziale von Zwischennutzungen und unterstützt den oftmals 
schwierigen Prozess in der vernetzung der unterschiedlichen Akteure. 

Den Leerstand nutzen! 

ZWISCHEN |  NUTZUNGS |  AGENTUR  

deutschland, Wuppertal
 
gewerberaumbörse und Leerstandsmanagement
 
April 2010–2011
 

eingebunden in das Förderprogramm „stadtumbau West“ und 
„soziale stadt NrW“ hat die stadt Wuppertal mit dem Projekt 
der „Zwischennutzungsagentur Wuppertal“ eine Anlaufstelle für 
immobilieneigentümer und Nutzungsinteressierte eingerichtet, die 
kostenlose Beratungs- und Unterstützungsleistungen anbietet. die 
Zwischennutzungsagentur verfolgt das Ziel, leerstehende erdgeschoße in 
ausgewählten gründerzeitlich geprägten stadtteilen wieder zu beleben und 
darüber einem weiteren Qualitäts- und imageverlust entgegenzuwirken. 
konzepte zur Neunutzung der Ladenlokale werden gemeinsam mit 
den Menschen in den stadtteilen erarbeitet und umgesetzt.2 

* © NrW.UrBAN service gmbh 
1 Zwischennutzung.net; Zwischennutzungsleitfaden für industriebrachen 

im internet am 11.10.2011 um 18:41; http://www.zwischennutzung.areale.ch 

SCHAU AN!
 
Zwischennutzung 

. 

in deutschland 

und 

in der schweiz 

eine kostenlose Beratungs- 
und vernetzungsplattform 
für eigentümer und 
Nutzungsinteressierte.3 

•	 sie hilft bei der suche nach 
geeigneten raumnehmern 

•	 sie hilft bei der suche nach 
geeigneten Ladenlokalen 

•	 sie berät existenzgründer 
bei der raumsuche 

•	 sie vermittelt zwischen 
den eigentümern und den 
möglichen raumnehmern 

•	 sie unterstützt bei den 
vertragsverhandlungen 

•	 sie unterstützt bei 
genehmigungsverfahren 

2 Zwischennutzungsagentur Wuppertal (hg.): den Leerstand nutzen, erfahrungen mit der Zwischennutzung von Ladenlokalen in Wuppertal, Wuppertal 2010 
3 die Zwischennutzungsagentur Wuppertal 

im internet am 11.10.2011 um 18:53; http://www.zwischennutzungsagentur-wuppertal.de 
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Eine Idee – kein Laden?
 
WäCHTERHäUSER LEIPZIG 

deutschland, Leipzig 
Leerstandsagentur des vereins „haushalten e.v.“ 
seit 1990er-Jahren 

Ziel von haushalten e.v. ist es, beide Probleme – Leerstand in unattraktiven Lagen und kreative 
raumsuchende – als chance zu betrachten und eigentümer mit Nutzern zusammenzuführen. 

die zentralen Ziele dieser initiative sind: 

•	 Zusammenführung von eigentümern und raumsuchenden; 
•	 erhalt städtebaulicher und baukulturell bedeutsamer gebäude, die aufgrund schwieriger rahmenbedingungen 

keiner klassischen instandsetzung zugeführt werden können und mittelfristig vom Abbruch bedroht sind; 

EINE IDEE – KEIN LADEN? 

Projekt zur Belebung leerstehender Ladenlokale in Leipzig 

Leerstand in scheinbar unattraktiven Lagen trifft auf raumsuchende 
existenzgründer. vermittlung zwischen eigentümern von leerstehenden 
Ladenlokalen und innovativen Nutzern. Abgestimmt auf lokale gegebenheiten 
bietet haushalten e.v. drei verschiedene Modelle zur Wiedernutzung von 
Ladenlokalen an. Ziele von haushalten e.v.: 

•	 Belebung der erdgeschoßzonen in hauptverkehrsstraßen durch (neue) 
Nutzungen 

•	 erhaltung kulturhistorisch bedeutsamer Ladenlokale 

•	 auch momentan „schwierige“ Läden langfristig wieder einer normalen 
vermietung zuzuführen.5 

•	 Beratung von eigentümern 
und eröffnung von 
erhaltungsoptionen für von 
Abriss bedrohte häuser.  
vermittlung von Nutzern 
und Unterstützung bei der 
Akquisition von Fördermitteln; 

•	 Akquisition von Nutzern 
(„hauswächtern“), die von 
Abbruch gefährdete gebäude 
durch eigenleistungen und 
mit Unterstützung durch den 
verein in einen nutzbaren 
Zustand versetzen, und 
damit vermeintliche Lage-
und Ausstattungsnachteile 
in kauf nehmen („viel 
Fläche für wenig geld“); 

•	 Belebung von stadtteilen 
durch vermittlung 
leerstehender Ladenlokale 
an vereine und künstler 
und erhöhung der 
sozialen und kulturellen 
Angebote im Quartier; 

•	 Förderung von Beschäftigung 
durch einbeziehung der 
lokalen Bevölkerung 
und handwerksbetriebe 
in die erhaltungs- und 
sicherungsmaßnahmen. 
Unter anderem werden 
langzeitarbeitslose 
Jugendliche im rahmen 
von geförderten 
Qualifizierungsmaßnah
men fachlich angeleitet und 
darüber beruflich qualifiziert.4 

www.haushalten.org 

4 haushalten e. v. Wächterhäuser in Leipzig: 
im internet am 9.4.2011 um 14:40; http://www.haushalten.org/de/waechterhaeuser_in_leipzig.asp 

5 haushalten e. v. Wächterläden: 
im internet am 9.4.2011 um 16:22; http://www.haushalten.org/de/aktuelllaeden.asp 
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FLäCHEN.POOL  NRW*  

deutschland, Nordrhein-Westfalen 
instrument zur Brachflächenmobilisierung 
seit 2009 

der Flächenpool NrW ist ein neues, derzeit in der Pilotphase befindliches 
instrument zur Brachflächenmobilisierung in Nordrhein-Westfalen. 
das instrument fokussiert auf die dialogorientierte erarbeitung von 
entwicklungsperspektiven für Brachflächen im regionalen, kommunalen 
und/oder stadtteilbezogenen kontext. Mit dem klaren Bekenntnis 
zur innenstadtentwicklung und im direkten Zusammenwirken von 
kommunen und Flächeneigentümern sollen die chancen für eine 
reaktivierung ungenutzter Flächen deutlich gesteigert werden.1 

vorteile 2 

... für die kommune: 
•	 eigentümer versichert seine 

Mitwirkungsbereitschaft vertraglich 
•	 hohe 

reaktivierungswahrscheinlichkeit 
wichtiger Flächenpotenziale 

•	 Weniger entwicklungsdruck 
auf den Außenbereich 

•	 Neutraler dritter nimmt den 
Prozess in die hand 

•	 Mitfinanzierung der Aufklärung 
durch Land und eigentümer 

•	 kostenklarheit und gewissheit 
über Aktivierungschancen 
des grundstücks 

•	 entwicklung neuer Perspektiven 

... für den eigentümer: 
•	 kommune bekennt sich mit 

vorrangbeschluss zur kooperation 
•	 Bessere vermarktungschancen, 

weniger konkurrenz zur 
„grünen Wiese“ 

•	 auf Wunsch vertraulichkeit 
•	 Neutraler dritter nimmt den 

Prozess in die hand 
•	 Mitfinanzierung der Aufklärung 

durch Land und kommune 
•	 verlässlichkeit über Priorität des 

standortes bei der stadt 
•	 kostenklarheit und gewissheit 

über entwicklungsmöglichkeiten 
des grundstücks 

•	 Wahrung von Perspektiven

 www.nrw-flaechenpool.de 

SCHAU AN!
 
Pooling und 

raumbörsen 
. 

in deutschland 

MEILENSTEINE DES FLäCHENPOOL-VERFAHRENS 

•	 konsensverfahren:
 
konsensvereinbarungen mit der kommune und 

kooperationsvereinbarungen mit den mitwirkungsbereiten 

eigentümern sind voraussetzung für das weitere verfahren.
 
•	 Qualifizierungsverfahren: 

das Qualifizierungsverfahren bündelt interessen, erwartungen und 

Ziele in einer gemeinsamen strategie-konferenz. durch Moderation 

und steuerung stellt der Flächenpool NrW konflikte dar, entwickelt 

Lösungsansätze und formuliert konkrete entwicklungsperspektiven 

aus den Zielvorstellungen der kommune und der eigentümer.
 
•	 Werkplanverfahren:
 
standortscharfe Untersuchungen zur städtebaulichen und 

ökonomischen Machbarkeit bilden die Basis für konkrete 

Umsetzungsstrategien. diese münden im „Werkplan Brache“, den 

die kommune wiederum als freiwillige selbstbindung beschließt 

und der für die eigentümer die geschäftsgrundlage darstellt.
 
•	 Finanzierung:
 
transparente, anteilige Finanzierungsstufen kommen für kommune 

und eigentümer in Abhängigkeit von den erbrachten Aufklärungs- 

und Aktivierungsleistungen des Flächenpool NrW zum tragen.3
 

© Beg NrW, NrW.UrBAN service gmbh 

* © Beg NrW, NrW.UrBAN service gmbh 
1 Flächen.PooL Nordrhein-Westfalen, das instrument zur Brachflächenmobilisierung 

im internet am 09.10.2011, 11:14,http://www.nrw-flaechenpool.de 
2 Flächen.PooL Nordrhein-Westfahlen, vorteile/Leistungen 

im internet am 9.10.2011, 11:14, http:// www.nrw-flaechenpool.de/vorteiLe-LeistUNgeN.217.0.html 
3 Flächen.PooL Nordrhein-Westfahlen, Medien des Flächenpools: Flyer Flächenpool 

im internet am 9.10.2011, 11:14, http:// www.nrw-flaechenpool.de/uploads/tx_zwexpdfplugin/2011_01_19_Folder_Flaechenpool.pdf 
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»Wachstum und Veränderung haben Vor- und 

Nachteile. Mit jeder neuen Investition in den 

Stadtraum entstehen Orte, an denen neue Aktivitäten 
entkeimen, aber auch Orte, an denen alte verschwinden. 
(...) Es stellt sich daher die Frage, wie sich diese 
Räume – ehemals Orte des lokalen Kontaktes, der 
Kommunikation und Aktivität – umwandeln lassen, 
sodass sie ihre Bedeutung in der künftigen Stadt 
nicht nur nicht verlieren, sondern als Zellen neuen 
Lebens auferstehen können. Wie kann sich der 
lokale Dialekt des Stadtgebrauches entwickeln, um 
mit den permanenten sozialen und ökonomischen 
Strukturänderungen zurechtzukommen?« 

* Zitat: Mark gilbert: making it 2 – sprache der straße 
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internationale Best Practices 

iNterNAtioNALe Best 
PrActices ZUM theMA 
erdgeschossZoNeN, 

BeisPieLe AUs der UN-hABitAt 
Best PrActices dAteNBANk 

die veränderungen in der 
Benützung von erdgeschoßzonen 
sind ein sehr spezifisches 
Problem in einer größeren Matrix 
der veränderung der städte. 
erdgeschoße sind teile der 
stadtgestalt und direkt mit der 
Bau- und Wirtschaftsgeschichte der 
stadt verbunden. es ist schwierig, 
aus den Problemlösungen anderer 
städte auf gangbare strategien zu 
schließen. 

Bei der durchsicht der in der UN
hABitAt Best Practices datenbank 
gefundenen Lösungen lassen sich 
einige diskussionsansätze finden, 
die teil einer generellen urbanen 
diskussion über die stadt und ihre 
Funktionen ist. 

Um eine Analogie herzustellen, 
lohnt es sich, einen Weg zu 
beschreiten, der auch bei der 
Planung eines Quartiers in Buenos 
Aires eingeschlagen wurde. Um dort 
ein stadtviertel zu revitalisieren, 
wurden zunächst die raumgefüge 
untersucht. dadurch entsteht 
zunächst ein raster, in dem 
„Mainstreets“ erkennbar werden. 

der Begriff Mainstreets wurde im 
argentinischen Fall verwendet, 
um an die nordamerikanischen 
Ansätze, dem Main street revival, 
anzuknüpfen. 

der nächste schritt im 
argentinischen Modell bestand 
darin, Bewohnerinteressen zu 
bündeln, sodass sie sich mit diesen 
raumgefügen überlagerten, oder 
aber die raumgefüge neu zu 
definieren, aus der Benützung der 
stadt hatten sich in manchen Fällen 
neue topografien ergeben. 

doch bleiben wir bei den 
Mainstreets, die einen großteil 
der leerstehenden oder sich 
verändernden erdgeschoßflächen 
umfassen. MAiNstreet
koNZePte sind ein teil der 
Ökologisierung Us-amerikanischer 
städte. der grundgedanke 
ist, die stadt zu zentralisieren, 
zurückgedrängte verkehrsmodelle 
zu propagieren und damit 
dem intensiven Landverbrauch 
amerikanischer städte einhalt zu 
gebieten. 

der generelle Ansatz ist damit 
ein verkehrstechnischer. die 
Mainstreet wird aus ihrer Funktion 
als reine Fahrstraße herausgelöst. 
die eingriffe umfassen zumeist 
also gehwegverbreiterungen, 
neue Pflasterungen, vereinfachte 
Querungen und eine verbesserung 
der Lichtsituation durch die 

Beleuchtung der gehwege sowie 
die verbesserte Anbindung an 
den öffentlichen verkehr. im 
nordamerikanischen raum werden 
Mainstreets, so die stadt oder 
andere initiativen Wert auf eine 
verbesserung der situation legen, 
von Planerassoziationen gemanagt. 
ihnen obliegt es, Marketingkonzepte 
zu erstellen und kommunikation 
oder Partizipationsmodelle mit der 
lokalen Bevölkerung zu etablieren. 
the Main street Approach and 
the National trust’s National 
Main street center ist die Us
amerikanische AgeNtUr, die diese 
initiativen vernetzt und Workshops 
durchführt (und ein Best-Practices-
Beispiel). 

ein anderer Zugang sind die 
BUsiNess iMProveMeNt 
districts Bids. ebenefalls 
zuerst in Nordamerika eingesetzt 
(in toronto in den 70er-Jahren), 
basieren sie auf einer Us- 
amerikanischen Legislative. 
einstweilen werden sie in deutsche 
städte transferiert, wo einige 
städte (z. B. als erstes hamburg) 
entsprechend ihre Legislative 
geändert haben. Bids sind ganz 
genau festgelegte gegenden, 
in denen sich per gesetz die 
existierenden geschäfte an 
den Maßnahmen finanziell 
beteiligen müssen, sie aber auch 
mitbestimmen. die stadt ist dabei 
sozusagen das inkassobüro, um 
trittbrettfahrer zu vermeiden. 
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eine andere Analogie lässt sich 
bei einigen spanischen Modellen 
erkennen, die im Zuge des eU-
Beitritts und nach dem ende 
der diktatur ihre innenstädte 
„wiederfanden“. diese seit den 
40er-Jahren deterriorierenden 
räume wurden in den letzten 
fünfzehn Jahren mit großem erfolg 
fast landesweit wieder zu Zentren 
umgestaltet. das umfasste zu 
einem großen teil klassische 
sanierungsmaßnahmen, aber 
auch große investitionen in den 
ÖFFeNtLicheN rAUM. das 
versprechen der neuen regierung 
war es, das Land und die städte der 
Bevölkerung zurückzugeben. das ist 
mit hilfe des öffentlichen raums in 
vielen städten spaniens gelungen. 

ein kurzer hinweis ist hier vielleicht 
auf san sebastian angebracht, 
wo vor allem in den öffentlichen 
Nahverkehr und in die gestaltung 
intermodaler verkehrsknotenpunkte 
investiert wurde. obwohl nicht direkt 
mit erdgeschoßzonen verbunden, 
ist ein Programmteil darin 
hervorzuheben, der über schulen 
und kindergärten entwickelt wurde 
und der kinder dazu bringt, wieder 
alleine die straßen zu benützen, 
indem es sichere Wege analysiert, 
die es natürlich in der Form von 
Fußgängerkorridoren geben muss, 
und schulwege (und auch andere 
verbindungen) mit ihnen trainiert. 
Zu Fuß gehende kinder werden zu 
Fuß gehende erwachsene. 

Ältere Menschen sind ebenfalls 
eine Zielgruppe, die stärker auf 
lokale Angebote angewiesen 
sind. hier ist der serviceaspekt, 
Lieferung nach hause z. B., und 
die Ausrichtung des Angebots 
ausschlaggebend. generell ist der 
Bedarf an Platz in den städten 
(in den meisten städten und 
sicherlich in Wien) vorhanden. 
Warum also prosperiert in manchen 
(auch hochpreisigen) städten die 
vermietung der erdgeschoßzonen 
und an manchen stellen ist das 
schwierig. Zunächst, wer sind 
die potenziellen Nutzer? Für die 
innenstadtsanierung von santiago 
de chile wurden von der stadt zwei 

dAteNBANkeN angelegt, die 
potenzielle Nutzer und potenzielle 
vermietbare Flächen erhoben (auf 
der ebene von gebäuden). diese 
datenbank wurde nicht als einfache 
informationsplattform geführt, 
sondern sie sollte vor allem dazu 
dienen, herauszufinden, warum 
diese zwei gruppen nicht oder 
schwer zueinander fanden und 
hinweise auf mögliche Flächen 
und auf verfahren (Mietzeiten, 
Auflagen) etc. liefern, die von der 
stadt in ihren investitionsschritten 
und ihrer Legislative zu 
berücksichtigen sein konnten. 

Bei der Mainstreet-Planung 
von Metro toronto herrschte ein 
generelles Misstrauen gegen das 
verfassen von weiteren studien, der 
erste schritt bestand deshalb darin, 
existierende Pläne und studien 
genau zu evaluieren. 

ein großer Anteil an Bedürfnissen 
des täglichen Lebens, von 
reparaturarbeiten bis hin zur 
Möglichkeit, sich auch abends 
noch zu ernähren, wird in den 
europäischen großstädten heute 
von Migranten gemanagt. ein 
Projekt aus der emilia romagna 
hat sich dieser Akteursgruppe 
angenommen, sie in ihrer 
wirtschaftlichen Potenzialität 
ernst genommen und gemeinsam 
Wege in die Arbeits- und 
Umweltschutzbestimmungen italiens 
erarbeitet. 

viele deutsche Mittel- und 
großstädte kämpfen mit 
schlechteren voraussetzungen 
als Wien, bedingt durch die 
jahrzehntelange Zentralisierung 
des einzelhandels, mit verödenden 
straßen. die strategien, die aus 
Masterplänen und konzepten 
verschiedener städte (Berlin, 
saarbrücken, hamburg, 
Mannheim...) abzulesen sind, 
lassen sich in drei gedanken 
bündeln: geschÄFtsstrAsseN-
MANAgeMeNt, einbindung 
lokaler künstler und 
geWerBerAUMBÖrseN. 
Zusätzlich wird auf eine 
Attraktivierung des öffentlichen 

raums gesetzt. 

WieN steht mit seiner vielzahl 
an einzelhandelstreibenden nicht 
schlecht da. Auch der Bedarf an 
individuellen und nachhaltigen 
konsumprodukten ist höher als 
in anderen regionen europas. 
das eigentliche Ziel jedes 
eingriffs von seiten der stadt 
wäre es, das BeWUsstseiN 
und das Wissen um Produktions- 
und konsumzusammenhänge 
aufrechtzuerhalten und zu schärfen. 
Ausgehend von dem hohen 
Bewusstsein, das die Wiener 
Bevölkerung über Lebensmittel 
hat (das kaufverhalten bezüglich 
Bio- und lokaler Lebensmittel 
wird in allen deutschen studien 
als vorbildlich herausgestellt), 
sollte auch in Bezug auf kleidung, 
Möbel, handwerk in diese 
richtung gearbeitet werden. 
dies trifft sich mit dem generellen 
Wunsch nach individualisierung. 
hier kann mit volkshochschulen 
zusammengearbeitet werden. 

ein ähnlicher trend ist auch der 
sogenannte third sPAce. 
das sind räume, die zu einem 
einkaufsangebot eine Art 
öffentlichen raum zumeist in Form 
einer Lounge anbieten, oder aber 
kaffeehäuser, die von Modeketten 
betrieben werden. dies entspricht 
dem Wunsch vieler jüngerer 
Menschen, einen ort in der 
stadt zu haben, an dem man sich 
aufhalten kann. 

Ariane Müller war zwischen 1993 und 1996 wissenschaftliche Mitarbeiterin der Wiener internationalen Zukunftskonferenz, gründete 1996 gemeinsam mit 
gottfried Pirhofer und kurt Plöckinger die Zukunfts.station Wien, und koordiniert seit 1999 das UN-hABitt Best Practices hub - Wien für die stadt 
Wien. das BP hub-Wien sammelt innerhalb des weltweiten Best Practices Netzwerk von UN-hABitAt städtische  good und Best Practices Lösungen mit 
schwerpunkt auf städtische Umwelttechnologien und regional für Mittel- und osteuropa. 
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Partizipation 

THE KONALA GAME 

helsinki, Finnland 

konala ist ein Nachkriegsviertel in 
helsinki, das mit vielen Problemen 
solcher siedlungen, darunter eine 
geringe Bindung und generelle 
entsolidarisierung der Menschen mit 
ihrer Wohngegend aufweist. Um die 
identität des stadtteils zu stärken, 
entwickelten die volksschulen der 
gegend ein spiel: das konala-spiel. 
das konala-spiel wird auf einer 
selbstgezeichneten karte des 
stadtviertels gespielt. die stationen 
des spiels sind die verschiedenen 
gegebenheiten des viertels, die 
geschäfte, Nachbarschaftszentren 
und Parks. das spiel führt die 
spieler in die geschichte und 
gegenwart des viertels ein. 
es muss ganz genau mit 
den gegebenheiten des 
viertels übereinstimmen. die 
verschiedenen Funktionen der 
gegend, Arbeitsmöglichkeiten, 
Umweltfaktoren etc. sind darauf 
abzulesen. dadurch lernen kinder 
ihre gegend aus einem anderen 
systematischeren Blickwinkel kennen. 

kontakt: 
konala Primary school 
riihipellonkuja 2 helsinki Finland 

TRANSFORMING  

NEIGHBOURHOODS  

TOGETHER 

knoxville, UsA 

transforming Neighbourhoods 
together, tNt, setzt sich aus mehreren 
komponenten zusammen. Öffentliche 
Prozesse, Nachbarschaftskomitees 
und nicht-professionelle Planer, die 
entlohnt werden. tNt werden von der 
stadt ausgewählt und für zwei Jahre 
unterstützt. in der Zeit erarbeiten 
sie einen Plan für die gegend 
und können Forschungsaufträge 
vergeben. Nach zwei Jahren können 
sie für die implementierung wiederum 
um geld ansuchen und selbst 
mit der Umsetzung beginnen. 
die erste tNt in knoxville beschloss 
z. B. den Abriss von elf häusern, die 
sanierung von zwanzig häusern, 
die Ausweitung eines Parks und die 
Umgestaltung von drei Parks. 

kontakt 
transforming Neighborhoods 
together 220 carrick street, 
suite 312 knoxville tennessee 

NEIGHBOURHOOD 

MANAGEMENT COMPANY 

rotterdam, Niederlande 

NMc ist ein konzept aus Frankreich 
und heißt dort regis de Quartier. 
sie sollen eine bessere Bindung 
der Bevölkerung an ihre Bezirke 
herstellen und vor allem in armen 
viertln auf niedrigem Niveau 
einkommensverbesserungen für 
die Bevölkerung bringen. 
NMc wurde von größeren 
hausassoziationen eingesetzt. Leute 
können darin Mitglied werden. das 
beinhaltet, dass ihre Wohnung einmal 
im Jahr gestrichen wird und zusätzlich 
reparaturarbeiten ausgeführt werden. 
Auch die Betreuung der Wohnung 
im Urlaubs- oder krankheitsfall wird 
garantiert. im gegenzug sind die 
Mitglieder für die instandsetzung 
und säuberung, Bepflanzung etc. der 
öffentlichen Flächen verantwortlich. 
die genossenschaften oder 
hausbesitzer beauftragen bei 
diesen Nachbarschaftsinitiativen 
alle Arbeiten, die in diesen 
vierteln anfallen, Maler- und 
Ausbesserungsarbeiten, die gegen 
Bezahlung ausgeführt werden. 
Auftraggeber sind die einzelnen Mieter 
der gegend, die hauseigentümer 
und die stadt. solche vereine 
sind kostendeckend. in rotterdam 
erwirtschaften sie sogar einen surplus. 
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© lien.punkt

Prozess BARACALO-CHILE 
die revitalisierungsphase begann 1996 innerhalb des Buenos Aires city historical core Management Plan. 
die erste Phase konzentrierte sich auf den öffentlichen raum, vor allem auf die verbesserung der gehsteige 
und straßen, die verbesserung der Beleuchtungssituation und der straßenmöblierung sowie eine verbesserte 
informationsweitergabe an die eigentümer in hinblick auf eine verbesserte Nutzung ihrer grundstücke und an 
interessierte mögliche Nutzer. dann, unter Ausnutzung der „heritage“-charakteristik des viertels, wurde mit den 
lokalen geschäftsbetreibern ein Modell entwickelt, das eine Art Wahrzeichen für die gegend werden sollte und 
sie ermutigt, verschiedenste Aktivitäten rund um dieses Modell selbst zu entfalten, vor allem solche Aktivitäten, die 
nach außen hin Zeichen setzten. daraus entwickelte sich das handwerksfestival, das einmal im Jahr von der stadt 
durchgeführt wird und wo verschiedene handwerkstätigkeiten gezeigt werden, die früher das geschäftsleben von 
Buenos Aires ausgemacht haben. dieses handwerksfestival ergänzt sich mit der Buenos Aires city historical core 
Workshop school, einer neuen schule, die das erlernen dieser alten techniken (und restaurationstechniken), die 
notwendig für die Altstadterhaltung sind, unterrichtet. rund um dieses handwerksfestival wiederum siedelten sich 
neue Betriebe in der gegend an. 
die involvierten Beteiligten setzten sich zusammen aus den gebäude- und Flächeneigentümern, den Bewohnern, 
den Bewohnerinitiativen und den geschäftsbetreiberassoziationen. die treffen wurden angesetzt, um die generellen 
und spezifischen Zielsetzungen zu diskutieren. 
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Die Verbesserungen, die die Bewohner selbst vornahmen, 

addierten sich zu den Bestrebungen der lokalen 

Verwaltungen. Die Geschäfte sind nun alle belegt, ... die 

Bevölkerung blieb in ihrer Zusammensetzung stabil. 

BArAcALo–chiLe ökonomische revitalisierung 

eines stadtviertels in Buenos Aires 

Baracalo – chile ist ein viertel das unter 
denkmalschutz steht, es war bereits teil eines 
revitalisierungskonzepts. es war aber auch in 
teilweise schlechten sozioökonomischem Zustand, 
und sein geschäftsleben litt stark unter nahen 
geschäftszentren. es hat eine mittelständische 
Bevölkerung und eine fluktuierenden Bevölkerungsteil 
im unteren ökonomischen segment. 

Neben der revitalisierung der gebäude sollte deshalb 
auch ein neues konzept für den urbanen raum und 
ein ökonomisches konzept entwickelt werden. es war 
klar, dass dies nur mit den einwohnern gemeinsam 
geschehen konnte. Ausgangspunkte waren: eine 
recht hohe nächtliche Aktivität in der gegend, die 
jedoch an vitalität verlor, tagsüber waren es vor allem 
Aktivitäten im tertiären Bereich. der straßenraum 
war zugeparkt, die Beleuchtungssituation war 
schlecht. die gefühlte sicherheitssituation war 
ebenfalls nicht besonders gut. Positive Aspekte 
waren die gute Anbindung an den öffentlichen 
verkehr und die hohe architektonische Attraktivität. 

Prioritäten: 1989 wurde ein lokaler kongress 
organisiert (san telmo kongress), der eine große 
Anzahl an Bewohnern, geschäftstreibenden, 
institutionen, professionellen Planern und studenten 
anzog, damals wurden die Bevölkerungsinteressen 
erhoben und von da aus ökologische, soziale, 
städtebauliche, ökonomische, morphologische 
und das stadtbauerbe betreffende studien und 
Untersuchungen in Auftrag gegeben. spezifische 
und unmittelbare eingriffe wurden identifiziert 
und mit der Planung begonnen. die gewählte 
Methode war neu, da sie mehr offene Mechanismen 
miteinschloss und vor allem auf die Artikulation der 
Planungsinteressen, der Bewohnerinteressen und der 
Anwendung von koordinationsmechanismen beruhte. 

Die generellen Ziele waren: die verbesserung 
der Bedingungen im öffentlichen raum, das 
schaffen einer Alternative zum nahen touristischen 
Zentrum, die „interessanten gebiete“ in dem 
Areal zu vermehren und die offensichtliche 
Attraktivität des viertels zu unterstützen. 

Die spezifischen Ziele waren: einen Weg, der die 
verschiedenen wertvollen räumlichen situationen 
des viertels verbindet, zu definieren, räumliche 
Bedingungen zu schaffen, um die Wahrnehmung des 
gesamtgebiets und seiner teile zu ermöglichen, dabei 
die herausragenden komponenten zu identifizieren 
und eine umfassendere Benutzung zu begünstigen. 
die Aktivitäten mit den institutionen und individuen 
des gebiets, die an der revitalisierung mitarbeiten 
wollten, sollten gemeinsam programmiert werden. 
All das wurde mit den Wünschen der lokalen 
Bevölkerung und der geschäftsbetreiber mit hilfe 
eines interdisziplinäres teams abgesprochen. 

Projektkosten: in der ersten Phase wurde das Projekt 
durch finanzielle, technische und humanressourcen 
der stadt getragen, die eine Beteiligung des privaten 
sektors unterstützten. das Beispiel sollte zeigen, dass 
investitionen der öffentlichen hand zu veränderungen 
führen, die eine Multiplikation der investitionen 
durch solche durch Private nach sich ziehen. im 
Beispiel Baracalo-chile ist das verhältnis 1 : 5. 

das handwerksprogramm wurde von der 
stadt gestartet und zunächst durch vor allem 
Musikveranstaltungen der lokalen geschäftsbetreiber 
(tango) unterstützt. das handwerksprojekt wird 
durch eine internetdatenbank unterstützt (die auf 
der stadtseite zu finden ist) mit über 500 einträgen. 

genauere informationen zur Legislative sind nachzulesen in:Ariane Müller: erdgeschoßzonen, Beispiele für Lösungen zur Belebung innerstädtischer viertel. UN
hABitAt Best Practices hub-Wien (im Auftrag der MA 21A) 

Als erfolgsfaktor werden die kleinen schritte hervorgehoben, die als trigger gegen die deteriorierung gesetzt wurden. 
Zum Projekt, das als Modell für das UrB-AL Projekt der eU wurde, wurde eine cd produziert, die die einzelnen schritte beschreibt. 
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© http://www.commercedesignbrussels.be 

Key Dates: COMMERCE DESIGN MONTREAL 
1995 > 1st edition 1998 > inauguration of Peoples choice vote 2001 > commerce design 

Montréal guided tours > sidewalk sales > elaboration of surveys and impact measurement 

tools > international exposure from insertion of design guide in Metropolis magazine 

2002 > «outstanding Achievement Award» from the international downtown Association 

(Washington dc.) > commerce design concept licensed to trois-rivières, Québec, 

«séduction design» 2003 > commerce design concept licensed to saint-Étienne, France, 

«commerce design saint- Étienne» > commerce design concept licensed to times square, 

New York, «design times square» > commerce design concept licensed to Lyon, France, 

«grand Prix du design Points de vente» 2004 > New design cities international symposium 

> 10th anniversary commerce + design, les clés du succès (commerce+design, keys for 

success) 10+1 designers commerce design Montréal
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Commercial Design hat sich tief ins Bewusstsein der 

Menschen eingeschrieben. Insgesamt hat sich die gesamte 

Strategie Montreals ausgehend vom Geschäftsdesign 

zu einem neuen Bewusstsein für Design gewandelt. 

commerce design Montreal 

Ausgangspunkt: Montreal hatte in den 80er-Jahren 
einen kleinen designboom, der auch die gestaltung 
der Läden Montreals betraf und die stadt in ein 
neues Licht tauchte. die 90er-Jahre waren für diese 
entwicklung jedoch ein rückschlag, vor allem das 
Aufkommen von chain stores (titanische konkurrenz, 
schreiben die Projekteinreicher) und die, wie die 
Projekteinreicher weiter schreiben, diskriminierende 
einstellung der kunden, die durch die globalisierung 
ein neues Warenangebot zur verfügung hatten, 
zwangen viele geschäfte in die schließung. die stadt 
Montreal entschloss sich auf Basis des stichworts 
designs in diese entwicklung einzugreifen. 

commerce design Montreal wurde gegründet. 

Prozess: commerce design Montreal ist eine 
städtische Maßnahme, die auf Massenkommunikation 
setzt. sie wurde von der stadt Montreal gestartet, 
um geschäftstreibende auf die Notwendigkeit 
von design zur verbesserung ihrer Attraktivität 
aufmerksam zu machen. das Programm unfasst alle 
Bereiche, in denen im einzelhandel verkauft wird. 

commerce design Montreal hat drei Zielgruppe 
geschäftsbetreiber, Architekten und innenausstatter 
(designer), die das Programm an geschäftsbetreiber 
vermittelt, und die Öffentlichkeit. commerce design 
Montreal ist ein Preissystem. es vergibt zwanzig 
Preise an geschäfte, in Anerkennung ihres designs. 
der Betreiber des Programms ist der städtische 
design commissioner, durchgeführt wird es von 
der Montreal chamber of commerce. seit 1995 
wird commerce design Montreal von 5 Personen 
im Management geführt, mit ca. 30 Personen, die 
als konsulenten mit Ad-hoc-verträgen tätig sind. 
durchgeführt wird es mit hilfe der schnell dafür 
gewonnenen Business Assoziationen und Netzwerke. 
insgesamt setzt commerce design Montreal auf 
Netzwerke. es wird aus Mitteln der Zentralregierung 

und durch Private sowie durch die stadt finanziert. 
die stadt stellt Förderungen (subventionen für 
design und geld für die Preise) zur verfügung. die 
Privaten stellen Anzeigenplatz zur verfügung. 

Strategie: das Programm setzt auf größtmögliche 
öffentliche Wahrnehmung. die gewinner 
werden als erfolgsgeschichten massiv über 
die leitenden tageszeitungen, das radio, 
Fernsehen und das Web beworben. 

der Preis umfasst auch einen peoples choice. hier 
hat sich die Beteiligung von 3.700 Abstimmenden 
im Jahr 1998 zu 58.000 im Jahr 2005 gesteigert. 

Erfolg: 7 Mio. kan$ Ausgaben an öffentlichem 
geld und 12 Jahre später hat das Programm jede 
Menge daten gesammelt. Montreal hat sich einen 
Urban design knowledge trust aufgebaut. die 
Langzeitbeobachtung der Aktivitäten im einzelhandel 
ist sehr zufriedenstellend. commercial design hat sich 
tief ins Bewusstsein der Menschen eingeschrieben. 
insgesamt hat sich die gesamte strategie Montreals 
ausgehend vom geschäftsdesign zu einem neuen 
Bewusstsein für design gewandelt. Montreal 
selbst soll die stadt sein, in der die Menschen 
durch design ein besseres Leben führen. 

genauere informationen sind nachzulesen in: Ariane Müller: erdgeschoßzonen, Beispiele für Lösungen zur Belebung innerstädtischer viertel. UN-hABitAt Best 
Practices hub-Wien (im Auftrag der MA 21A) 
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© Foto kai-Michael dietrich 2011 :  Universität der Nachbarschaften während des WilhellmsburgLabors/küchensalons „Made in…!  Lokale Praktiken urbaner Produktion“ 

Projektinfo: UNIVERSITäT DER NACHBARSCHAFTEN (UDN) 
Über einen Zeitraum von fünf Jahren (bis 2013) verhandelt das Projekt »Universität der Nachbarschaften« (UdN) 
das forschende erarbeiten und erproben zeitgemäßer Bildungsformen an der schnittstelle von kultur, Wissen und 
stadtentwicklung. 
„Universität“ verweist dabei auf die Frage, was Wissen unter der Behauptung einer „globalen Wissensgesellschaft“ sein 
könnte und unter welchen lokalen Bedingungen es entstehen kann – wie es in die Welt kommt. genau davon handelt 
„Nachbarschaft“: von sozialen Beziehungen und lokaler integration. 
den Ausgangspunkt der Auseinandersetzung bildet dabei eine gewöhnliche urbane situation: ein ungenutztes 
und leerstehendes gebäude, ein Zeichen des Nicht-Mehr und Noch-Nicht – das ehemalige gesundheitsamt im 
hamburger stadtteil Wilhelmsburg. hier entwickelt die UdN eigene Prinzipien des studierens und Arbeitens, ein eigenes 
curriculum: die aktive Aneignung, reale eingriffe in die substanz des gebäudes und dessen programmatischer Nutzung. 
Möglichkeiten von Wissensproduktion und Wissensvermittlung werden in den Prozess einer konkreten transformation 
eingeführt. im 1:1-Modus wird gestaltung von stadt als vorhandenes bauliches, soziales, kulturelles und wirtschaftliches 
geflecht untersucht. 

das Projekt Universität der Nachbarschaften ist eine kooperation der hafencity Universität hamburg (hcU), der internationalen Bauausstellung (iBA) hamburg und 
kampnagel internationale kulturfabrik. es wird gefördert durch die Max hoffmann gmbh & co. kg. 

ud.hcu-hamburg.de / udn.hcu-hamburg.de 
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Die Universität der Nachbarschaften (UdN) ist als 

Ermöglichungsarchitektur konzipiert. Das zentrale 

Anliegen einer solchen ist es, Situationen für räumliche 

Veränderungsprozesse zu schaffen, in denen die Akteure 

ihre Lernprozesse in neue Aktivitäten umsetzen können. 

Universität der Nachbarschaften / 

WilhelmsburgLabor 

UNter erMÖgLichUNgsArchitektUr versteht 
Urban design/städtebau an der hafencity Universität 
(hcU) eine Architektur, die sich weniger auf das 
objekt fixiert, denn auf performativ-organisationale 
Prozesse bezieht. dabei entstehen sowohl gestalt als 
auch Bedeutung als ergebnis eines sozialen Prozesses. 
dieser Prozess soll und kann angeregt, kann aber in 
seinem verlauf und ergebnis nicht vorherbestimmt 
werden. selbststeuerung und selbstbestimmung 
folgen situationsspezifischen Merkmalen. Für ein 
derart architektonisches handeln sind keine formalen 
gesetzmäßigkeiten an sich anzunehmen, sondern 
eher ein gewisses sich im Prozess erweiterndes 
repertoire von handlungsmöglichkeiten und 
erfahrungen innerhalb spezifischer regelwerke. 

die Universität der Nachbarschaften bildete als 
Möglichkeitsraum, als ort des experimentierens und 
Auslotens eigener Forschungsfragen die Plattform 
für das WilhelmsburgLabor. der einwöchige 
Workshop wurde von studierenden im rahmen des 
Urban design Masterstudiengangs an der hcU 
in kooperation mit civic city Zürich konzipiert. 

Mit dem Fokus auf die materielle Produktion in 
der nachindustriellen stadt wurde dabei unter 
dem thema „Made in… ! Lokale Praktiken urbaner 
Produktion“ das städtische auf seine ökonomischen, 
soziokulturellen und räumlichen Potenziale hin 
befragt. Ziel war es, die eigenen wie die lokalen 
Wissensbestände vor ort durch einen aktiven 
Austausch zu erweitern. das bedeutete auch, das 
Netzwerk von „experten des Alltags“ (vgl. rimini 
Protokoll) in die Laborprozesse aktiv mit einzubeziehen. 

Mit dreißig internationalen und interdisziplinären 
theoretikerinnen und Praktikerinnen wurde in der 

Universität der Nachbarschaften gewohnt und 

gearbeitet, die elbinsel auf unterschiedlichen 

Maßstäben exploriert und verschiedene Ansätze 

zur gegenwärtigen stadt in einem offenen Prozess 

diskutiert und weiterentwickelt. Unser think tank 

bewegte sich dabei zwischen Universität und 

Nachbarschaft, zwischen Labor- und Feldarbeit, 

zwischen theorie und Praxis. erste erkenntnisse 

wurden bei den abendlichen und interkulturellen 


„küchensalons“ mit gastreferenten und Nachbarn 
ausgetauscht und gleichzeitig reflektiert. dieses 

„Learning from“ auf unterschiedlichen ebenen schärfte 
das gemeinsame interesse am Forschungsgegenstand 
stadt. Mit individuellen Methoden und Feldzugängen 
wurden die lokalen und spezifischen Potenziale der 
elbinsel durch ein kollektives sammeln (crowd
sourcing) sichtbar gemacht. sichtbar wurden 
schließlich die vielfältigen gebrauchsweisen 
von stadt und den daraus resultierenden 
Produktionsformen, die im sinne eines „open-end-
Urbanism“ (vgl. Bart Brands/Marco Broekman) 
interessierten an der vernissage vorgestellt wurden. 

Während des WilhelmsburgsLabors haben 
unterschiedliche Akteure die „Möglichkeitsarchitektur“ 
der UdN erprobt und mitgestaltet. eine unmittelbare 
transformation wurde durch verschiedene 
Aushandlungsprozesse und die Aneignung im 
alltäglichen gebrauch erlebbar. durch die lokale 
Praxis des temporären Wohnens und Arbeitens 
in der Universität der Nachbarschaften haben 
wir die besondere Funktion/Bedeutung solcher 
flexiblen und offenen Möglichkeitsräume für die 
gegenwärtige stadt und deren Bewohner erkannt. 
in einem Massstab 1 : 1 wird hier diese Form der 
urbanen realität weiter gelebt und praktiziert. 

Das WilhelmsburgLabor „Made in… ! Lokale Praktiken urbaner Produktion“ wurde von den Urban design Masterstudierenden tabea Michaelis und Ben 

Pohl sowie imke Plinta von civic city in Zusammenarbeit mit Prof. Bernd kniess (hcU) und ruedi Baur (civic city) konzipiert. Mit der Unterstützung u. a. 

von sebastian Bührig, elke rieger und hans vollmer (Masterstudierende Urban design hcU) wurde das Labor in der Universität der Nachbarschaften im 

März 2010 durchgeführt. darüber hinaus haben die interdisziplinären teilnehmenden, die verschiedenen lokalen Akteure, die gastreferentinnen sowie die 

Besucher aus der Nachbarschaft an der gestaltung des Labors aktiv mitgewirkt.
 

Mehr informationen dazu siehe auch www.localproduction.net 
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© Johannes Posch 

VIERTEL 4 

heumühlviertel 
kettenbrückengasse/ 
heumühlgasse/Wiednerstern/ 
große Neugasse, 1040 Wien 

Projekt zu lokalen identitäten und 
unternehmerischen entwicklungen 
im heumühlviertel 
2004–2005 

das Projekt viertel4 zielt auf 
die vernetzung der ansässigen 
Betriebe, Unternehmerinnen und 
Bewohnerinnen, auf die Befähigung 
und Mobilisierung deren kreativer 
Potenziale mittels lokaler, zumeist 
gassenbezogener Workshops und 
der entwicklung gemeinsamer 
Umsetzungsstrategien. 

Plansinn in kooperation mit 
Architekturbüro köb&Pollak im 
Auftrag der Bezirksvorstehung 
Wieden gemeinsam mit der 
Wiener Wirtschaftskammer und 
der Wiener Magistratsdirektion. 

www.plansinn.at 

© götz Bury/soho in ottakring 

SOHO IN OTTAKRING  

Brunnenviertel, 1160 Wien 

kunstprojekt mit schwerpunkt kunst 
im öffentlichen/sozialen raum 

Jahresprogramm und Festival, jährlich 
seit 1999, biennal seit 2010, mit 
räumlicher Nutzung leerer Lokale, 
in Betrieb stehender geschäfte 
und des öffentlichen raums 
künstlergruppe mit vereinsstruktur 
(Leitung: Ula schneider) 
kooperationen mit künstlerinnen, 
lokalen, wienweiten und internationalen 
initiativen und institutionen (Wiener 
Festwochen, Jüdisches Museum, 
thyssen-Bornemisza Art comtemporary, 
center for central european 
Architecture, Architekturzentrum 
Wien, hauptbibliothek Wien, gB 
16, schulen der Umgebung, etc.) 

www.sohoinottakring.at 

OVERVIEW 

gründerzeitgebiete in Wien 

sanierungsdiskurs zur entwicklung 
von Zukunftsstrategien für die 
stadterneuerung  in Wien, ab 2009 
(als Fortsetzung der vieW
tagung vom 3.12.2008) 

im rahmen von overview wurden 
von den gebietsbetreuungen 
stadtteilbezogene strategien 
entwickelt, die die themen partizipative 
stadtteilentwicklungsprozesse, 
sanierung versus Neubau, 
erdgeschoßzonen, finanzielle 
rahmenbedingungen und Beteiligung 
bei sanierungsprozessen in Form 
von Arbeitskreisen behandelten. 
die ergebnisse des Arbeitskreises 
„erdgeschoßzonen“ bildeten 
eine der grundlagen für die 
diskussion zum strategiekonzept 
„erdgeschoßzone Wien“. 

gebietsbetreuungen stadterneuerung 
im Auftrag der stadt Wien – MA 
25 in Fachdiskussion mit internen 
und externen expertinnen  

www.gbstern.at/projekte/ 
stadtentwicklung/view 

© vieW, Plan 

VIEW  

gebiete entlang des Westgürtels Wien 

vieW – vision entwicklung Westgürtel 
zu den gebieten der 
Projektkoordination stadterneuerung, 
seit 2008 

Plattform und entwicklungsprogramm 
für stadterneuerung in gebieten 
entlang des Westgürtels 

Ziel sind Aufwertungs- und 
identifikationsprozesse entlang des 
Westgürtels zu initiieren und der Aufbau 
einer Plattform für stadterneuerung: 
•	 stärkung der Wohnqualitäten 
•	 Aufbau und stärkung von 

Netzwerken lokaler Ökonomien 
und Akteuren der stadterneuerung 

•	 Förderung und einbindung von 
kulturinitiativen zur stärkung der 
lokalen Wirtschaft und identität 
über die Bezirksgrenzen hinaus 

•	 Blocksanierungs-hotspots, 
soziale und grüne trittsteine 

•	 sanierungsdiskurse overvieW 
zu sanierungsstrategien für dicht 
bebaute gründerzeitviertel 

•	 Belebung von geschäftsstraßen 
und eg-Zonen 

Projektkoordination der gB*6-9, gB*14
15, gB*16 und gB*17-18 in kooperation 
mit dem Zielgebietkoordinator, der 
stadt Wien MA 25 und den Bezirken 

www.gbstern.at/projekte/ 
stadtentwicklung/view 
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WOLKE 7   KAISERSTRASSE  

kaiserstraße, 1070 Wien 

2004–2006 
im rahmen von eU-inter
reg-iiic PoseidoN 

Pilotprojekt für innovatives stadt
teilmanagement am Beispiel 
einer Wiener einkaufsstraße. 

Ziel war die entwicklung eines 
„strategischen Zentrums“ unter
schiedlichster Akteurinnen, organi
sationen und institutionen vor ort 
•	 Aufspüren von ideen, gedank

en und Bedürfnissen 
•	 Bündelung von Wissen, er

fahrungen und kompetenzen 
•	 Aktivierung lokalen Potenzials und 

einbindung in Arbeitsprozesse 
und Projektentwicklungen 

•	 impulsgeber von Netzwerk
strukturen privater wie öffen
tlicher institutionen. 

Wolke 7 in kooperation mit der ig 
kaiserstraße und dem Bezirk Neubau 

www.wolke7.at 

WESTNEUBAU  

an der kaiserstraße vernetzt 
kaiserstraße, 1070 Wien 

NeuBauWest ist ein Projekt zum 
Aufbau und stärkung eines 
Netzwerks lokaler Ökonomien in 
der region „West-Neubau“ 
seit 2007 

WoLke 7 und artminutes 
Aufbauend auf dem Wiener eU
interegg-iic-Pilotprojekt kaiserstraße 

www.westneubau.at 

DIE GUMPENDORFER  

eine aktive straße 
gumpendorfer straße, 1060 Wien 

revitalisierung einer geschäftsstraße 
und Aufwertung der Bereiche zwischen 
esterházypark und gürtel in Mariahilf 
seit 2010 

Mit dem Aufbau einer schnittstelle 
zwischen Bewohnerinnen, 
Anrainerinnen, Wirtschaftstreibenden, 
kultureinrichtungen und Politik 
soll die lokale identifikation der 
Nachbarschaft und das image der 
straße mittels gemeinsam entwickelter 
Maßnahmen zur verbesserung der 
Arbeits- und Wohnverhältnisse sowie 
der Aufenthaltsqualität im öffentlichen 
straßenraum gestärkt werden. 

Zusatzauftrag der Bezirksvertretung 
Mariahilf an die gebietsbetreuung 
stadterneuerung im 6., 
7., 8. und 9. Bezirk 

www.diegumpendorfer.at 

LEBENDIGE STRASSEN    

Neue impulse für struktur
schwache geschäftsstraßen 
hernalser hauptstraße, 1170 Wien 
Lerchenfelder straße, 1070/1080 Wien 
Wallensteinstraße, 1020 Wien 

Pilotprojekt in drei Wiener 
einkaufsstraßen 
2008–2010, 
im Auftrag des Magistrats der 
stadt Wien, MA 18 

das lokale gebietsmanagement 
zielt mit pilothaften konzepten 
und der Forcierung innovativer 
Nutzungsmöglichkeiten auf die 
stärkung strukturschwacher 
einkaufsstraßen ab 

Fokus liegt auf der entwicklung 
weiterführender und selbsterhaltender 
strukturen und neuer Anreize für 
hauseigentümerinnen 
und geschäftsinhaberinnen: 
•	 steigerung der Lebensqualität 

durch schaffung und 
Aufwertung von Aufenthalts-
und erlebnisräumen 

•	 ökonomische standortentwicklung, 
Wiener Bid (Business 
improvement district) 

•	 entwicklung von 
Nutzungskonzepten für 
den lokalen Leerstand 

•	 Aufbau nachhaltiger lokaler, 
regionaler und überregionaler 
kooperationen 

Wiener gebietsbetreuungen 
stadterneuerung im 
6., 7., 8. und 9. Bezirk, 
im 17. und 18. Bezirk, 
im 20. Bezirk, in kooperation 
mit dem Wiener einkaufsstraßen- 
Management der Wirtschaftskammer 
Wien und der Plattform servicecenter 
geschäftslokale 

www.lebendigestrassen.at/projekt 
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© daniele Ansidei 

http://www.gbstern.at/projekte/ 
kulturelle-impulse/reisebuero
ottakringer-strasse 

© sammer/ steeruwitz 
Architektengruppe: Büromat 

MAKING IT  2 

sprache der straße 
schönbrunner straße, 1040 Wien 

Fallstudie und stadterneuerungsprojekt 
in Wieden/Margareten 
2003–2006 

Ziel ist die Aufwertung der 
geschäftsstraße und der Lagewerte 
in der Umgebung und der Aufbau 
einer Zwischennutzungsagentur 
•	 Wettbewerbsbasierte vergabe 

freier Lokale für 1 Jahr 
•	 dienstleistungsbetriebe aus der 

kreativen Wirtschaft, künstlerischen 
und wissenschaftlichen Forschung 

•	 Bildung einer Lokalgemeinschaft 
kulturschaffender Büros 

•	 rückspielen gewonnener 
erkenntnisse in Forschungsprojekt 
zur Urbanistik („sprache 
der straße“) 

Mark gilbert/hans hinterholzer/ 
Wolfgang Niederwieser in koop. mit 
der gB*4-5 und dem Wohnfonds Wien 

www.making-it.at 

REISEBüRO OTTAKRINGER STRASSE 

ottakringer straße , 1160 

Projekt zur imageverbesserung einer 
migrationsgeprägten einkaufsstraße 
seit 2009 

•	 temporäre Bespielung eines 
erdgeschoßleerstands als 
„reisebüro ottakringer straße“ 

•	 Umdeutung der „gefährlichsten 
straße Wiens“ im sinne der  
Bewußtseinsbildung durch 
verschiedene Formate wie 
geführtetouren, künstelerische 
interentionen, etc. 

•	 versuch einer positiven Bewertung 
des images der „Balkanmeile“ 

•	 vermittlung der kulturellen vielfalt 
über diskussionsveranstaltungen 
und die dokumentation der 
„Forschungsergebnisse“ in 
Form eines reiseführers 

Projekt der gebietsbetreuungen 
stadterneuerung im 16. 
und 17./18. Bezirk 

© rainer dempf 

UNTERNEHMEN CAPRICORN  

eine expedition durch Museen 
karmeliterviertel, 1020 Wien 

kunstprojekt zur Zwischennutzung 
von geschäftslokalen als 
off space für Museen 
2001 

das Projekt „Unternehmen capricorn 
– eine expedition durch Museen“ 
thematisiert das verhältnis von kultur 
und ihrer geschichte zur gesellschaft. 

in Form eines kunstprojekts im 
öffentlichen raum stellen zehn von 
christoph steinbrener geladene Museen 
in leerstehenden geschäftslokalen rund 
um den Wiener karmelitermarkt aus. die 
dort zu sehenden exponate waren der 
Öffentlichkeit bisher nicht zugänglich. 

künstlerkollektiv steinbrener/dempf 
in kooperation mit diversen Museen 
Wien und Wirtschaftsagentur Wien 

www.steinbrener-dempf.com 

PLUG IN  

Leopoldstadt 
taborstraße, 1020 Wien 

Lokales stadtteilmanagement und 
kulturmanagement in einer Wiener 
einkaufsstraße in Leopoldstadt                               
2010–2015 

Masterplanung zur abschnittsweisen 
Neugestaltung der taborstraße:„Urban 
Living rooms“ als kulturell bespielte 
hotspots und modern gestaltete 
Aufenthaltsräume im straßenraum 

Ziel ist die ökonomische Aufwertung 
und Profilbildung der taborstraße 
und der Aufbau einer Plattform 
für kulturellen Austausch: 

•	 Modernisierung durch bauliche 
gestaltungsmaßnahmen 
im straßenraum für mehr 
Aufenthaltsqualität 

•	 Placemaking mittels konstruktion 
visueller identitäten und Belebung 
durch kulturelle Bespielung 

•	 initiierung einer internationalen 
Plattform für kunst- und 
kulturaustausch zwischen den 
Partnerbezirken Wien-Leopoldstadt 
und New York-Brooklyn 

arge Mark gilbert/christian 
Aulinger in kooperation mit 
kÖr, dem einkaufsviertel 
taborstraße – karmelitermarkt 
und der Wiener gebietsbetreuung 
stadterneuerung für den 2. Bezirk 

http://plug-in.or.at 
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die GUMPENDORFER
eine aktive straße 

 

© Markus steinbichler 

die gumpendorfer straße stellt zwischen Mariahilfer 
straße und Linker Wienzeile die einzige durchgehende 
Längsverbindung des Bezirks Mariahilf, gleichsam des
sen rückgrat, dar. Man kann die gumpendorfer straße 
zweifelsohne als traditionelle innerstädtische einkaufs
straße bezeichnen, in der noch vorwiegend kleinteiliger, 
eigentümergeführter einzelhandel anzutreffen ist. der 
östliche teil der straße profitiert von der unmittelbaren 
Nähe zu Mariahilfer straße, Naschmarkt und innerer 
stadt. dieser Bereich weist alteingesessene institutio
nen, aber auch „trendige“ und kreative Betriebe auf – 
und kann somit ein positives image vorweisen. 
der westliche teil der gumpendorfer straße kann mit 
dieser dynamik nicht schritt halten. durch topogra
fische und bauliche gegebenheiten kommt es im 
zentralen Bereich der straße zu einem Bruch in der 
Wahrnehmung einer durchgehend ansprechenden 
einkaufsstraße: hier ist keine belebte erdgeschoßzo
ne vorhanden, die Passantinnenfrequenz in diesem 
Bereich ist deutlich niedriger, die Anzahl der ge
schäftsleerstände und Billigläden nimmt zu. 
der Bereich zwischen esterházypark und gürtel stellt 
somit auch das kerngebiet des Projekts „die gUM-
PeNdorFer – eine aktive straße“  dar, welches 
eine umfassende und nachhaltige Aufwertung dieses 
straßenabschnitts zum Ziel hat. Weitere schritte zur 
ökonomischen standortentwicklung – etwa durch die 
erfassung der geschäftsstruktur und einer Branchen-
Mixanalyse – erfolgen in Abstimmung mit der 
Wirtschaftskammer Wien und dem Wiener einkaufstra
ßenmanagement. 
die stärkung von Unverwechselbarkeit und identität 
wird mit hilfe eines „lokalen gebietsmanagements“ 
als kommunikations- und koordinationsdrehscheibe in 
der gumpendorfer straße erreicht: einen wesentlichen 
Bestandteil des Projekts bildet somit die Förderung der 
kommunikation und kooperation zwischen Bewohnerin
nen, Anrainerinnen, Wirtschaftstreibenden, kultur
einrichtungen und Politik. die einbindung möglichst 
aller Akteurinnen in „die gUMPeNdorFer“ soll die 
identifikation mit dem betreuten gebiet und seinen Po
tenzialen, in weiterer Folge aber auch mit gemeinsam 

entwickelten Maßnahmen verstärken. 
das Projekt dient dazu als unabhängige und überge
ordnete Anlaufstelle, die für jede und jeden offen 
steht, die/der etwas zur Aufwertung und Belebung der 
straße beitragen will. so werden ideen und Wünsche 
gesammelt und in vernetzungsgesprächen mit den je
weils geeigneten kooperationspartnerinnen im hinblick 
auf Umsetzung weiterverfolgt. dazu zählen auch etwa 
eine Befragungsaktion der Wohnbevölkerung mit an
schließender diskussion der wichtigsten themen oder 
laufende kooperationen mit Universitäten, um kreative 
vorschläge von studierenden zu erhalten. 
Mit kostenlosen und niederschwelligen veranstaltun
gen wie historischen rundgängen, spaziergängen zu 
begrünten innenhöfen oder Besichtigungen wichtiger 
einrichtungen und institutionen an der straße sollen die 
Bewohnerinnen „ihre“ straße und „ihren“ Bezirk abseits 
der täglichen Wege näher und besser kennenlernen 
und somit eine höhere identität mit dem jeweiligen 
stadtteil entwickeln. 
Mit dem Projekt „die gUMPeNdorFer – eine aktive 
straße“ steht erstmals eine eigene Marke zur verfü
gung, die die vielfalt dieser straße erheben und an
schließend in Form von Aktivitäten den Bewohnerinnen 
des Bezirks präsentieren kann. so wird auf vielfältige 
Weise für alle Bevölkerungs- und Altersgruppen dazu 
beigetragen, die identifikation der Wohnbevölkerung 
mit ihrer straße, ihrem Wohnumfeld nachhaltig zu 
stärken. 

die GUMPENDORFER 
eine aktive straße 

Mittelgasse 6, 1060 Wien 

www.diegumpendorfer.at 

Projektleitung: di Markus steinbichler 
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die GUMPENDORFER
eine aktive straße

SOHO 
in ottakring 

SOHO 
in ottakring 

Brunnengasse 68/9, 1160 Wien 

www.sohoinottakring.at 

Projektleitung: Ula schneider 

soho in ottakring ist ein kunstprojekt und -festival, 
welches seit 1999 jenseits der Wiener gürtelgrenze 
eine konkrete intervention im stadtraum darstellt. ort 
für künstlerische Auseinandersetzung und Präsenta
tionen ist vorwiegend das ottakringer Brunnenviertel 
in Neulerchenfeld (Wien, 16. Bezirk), mit öffentlichen 
Präsentationen während des – bis 2010 jährlich, nun bi
ennal – stattfindenden zweiwöchigen Festivals im Mai. 

das Brunnenviertel befindet sich außerhalb des gürtels 
im gürtelnahen, dicht bebauten stadtgebiet rund um 
den Brunnenmarkt. es hat eine Fläche von ca. 20 ha 
und ca. 8000 Bewohnerinnen. der Anteil der Bevölke
rung mit Migrationshintergrund beträgt 36 %. 

in kontinuierlicher Arbeit fokussiert sohoinottakring 
auf Aspekte der stadt(teil)entwicklung, künstlerische 
interventionen und Möglichkeiten der Partizipation im 
lokalen Umfeld. Wesentliches Merkmal sind koopera
tionen mit verschiedenen örtlichen gruppen und insti
tutionen (gebietsbetreuung, schulen, Jugendzentren, 
geschäftsleute ...), mit künstlerinnen auf nationaler 
und internationaler ebene sowie die Nutzung des 
öffentlichen raumes während des 2-wöchigen Festivals 
ende Mai. 

Als Projekt- und Präsentationsorte dienen: der öffent
liche raum, leerstehende geschäftslokale, belebte 
geschäfte und stände am Brunnenmarkt, gasthäuser, 
künstlerinnenateliers, galerien, Ausstellungsräume 
sowie schulen der Umgebung. 

Projekte, die sich auf räumliche Fragen beziehen und, 
ausgehend von den erdgeschoßzonen, weiterführende 
themen im sozialen raum aufmachen, also nicht nur  
leere gassenlokale „befüllen“, sind ein besonderes 
interesse. 

2011 wurde sohoinottakring neu konzipiert und ein Jah
resprogramm mit „Werkzeug-gespräche“ zum thema 
„Unsicheres terrain“ entwickelt. die Werkzeug-ge
spräche sind eine veranstaltungsreihe mit Projektprä
sentationen, diskussionen und informellem Austausch 
und haben zum Ziel, Möglichkeiten und Auswirkungen 
gestaltender künstlerischer Praxis im urbanen raum – 
auch im internationalen vergleich – zu erforschen, zu 
erweitern und zu begleiten. die Werkzeug-gespräche 
ermöglichen zudem einblick in jene Projekte, die bei 
soho 2011 erarbeitet werden: „regendering Media“ von 
hansel sato, „generation overview“ von kili schmid 
sowie „At the end of the street“ von oNorthodoX 
(Margot deerenberg, thomas stini). 

© götz Bury 
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PLUG IN 
Leopoldstadt
 
taborstraße
 

© Mark gilbert 

die taborstraße, die zu den ältesten straßen des 
Bezirks Leopoldstadt zählt, bildet die Ader eines stark 
in transformation begriffenen stadtteils rund um das 
karmeliterviertel in Leopoldstadt. Nahe dem hoch
frequentierten Umsteigplatz schwedenplatz und der 
Freizeit- und erholungsmeile donaukanal enstehen 
immer mehr Leuchturmprojekte, wie der 2011 eröffnete 
sofitel-tower von Architekt Jean Nouvel. Am karmeli
termarkt etnstehen mehr und mehr schicke Lokale, zum 
Wochenende hin finden auch Bauern- und Flohmärkte 
statt und ziehen weitere vorwiegend junge und kulturell 
interessierte Bewohnerinnen in den Bezirk. das Umfeld 
der strukturschwachen einkaufsstraße drängt auf eine 
kulturelle veränderung und ökonomische Aufwertung 
ihrer verbindenden „kulturellen Achse”. 

Am 30. März 2010 wurde ein Masterplan zur ab
schnittsweisen Neugestaltung der taborstraße der 
stadt Wien präsentiert. 2011 kommt es zur Ausführung 
des ersten von fünf geplanten Urban Living rooms, 
individuell gestaltete straßenräume mit hoher Auf
enthaltsqualität, spezieller Beleuchtung und stadt
möblierung sowie, als besondere Qualität, kunst im 
öffentlichen raum. Mit stadt Wien und kÖr wurden 
vergabemodalitäten für künstlerische Leistungen 
ausgearbeitet, kooperationspartner in Brooklyn wurden 
angesprochen. 
Plug in: Leopoldstadt zielt auf die strategie des 
Placemakings mittels einsatz von kunst und kultur 
und Umgestaltungsmaßnahmen zur Neudefinition der 
taborstraße als kultureller Achse. 
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•	 Belebung durch kulturelle Bespielung 
•	 Modernisierung durch bauliche gestaltungs

maßnahmen im straßenraum 
•	 Aufwertung mittels konstruktion visueller 

identitäten und Branding 
•	 initiierung einer internationalen Plattform 

und eines experimentierfeldes für kunst- und 
kulturaustausch zwischen den Partnerbezirken 
Wien-Leopoldstadt und New York-Brooklyn 

Plug In 
taborstraße 

hollandstraße 8/2/1, 1020 Wien 

www.trans-city.at 

konzept & organisation: Mark gilbert & 
christian Aulinger 



    

MAKING IT 
sprache der straße
 

making it 2 / sprache der straße ist ein Projekt, das 
neue Architektur und Urbanismus fördert und sich mit 
den themen standortpolitik, kultur und stadtforschung 
auseinandersetzt. das Projektziel ist die nachhalti
ge Belebung und Aufwertung eines stadtquartiers 
durch die gezielte wirtschaftliche und publizistische 
Förderung von jungen Architektinnen und kultur
schaffenden aus den alliierten Berufsdisziplinen. das 
Projekt bietet seinen 9 teilnehmerinnen leerstehende 
straßenlokale im 5.Wiener gemeindebezirk mietenfrei 
als Arbeitsstätte für den Zeitraum eines Jahres an. Als 
gegenleistung verpflichten sich die teilnehmerinnen 
zur durchführung eines Forschungsprojekts zum thema 
sprache der straße. die resultate dieser Forschungs
arbeiten werden sowohl im öffentlichen raum als auch 
im Print- und digitalformat veröffentlicht. Weiters bietet 
das Projekt den Besuchern eine „Projektzentrale“ – ein 
430 m2 großer, im Projektgebiet liegender raum, der 
für Ausstellungen, Präsentationen, veranstaltungen, 
Feste und als diskussionszentrum genutzt wird – worin 
sowohl neue Arbeiten der Projektteilnehmer, als auch 
aktuelle themen der Architektur und des Urbanismus 
präsentiert werden. Als Ausstellungs- und veranstal
tungsort wird die Zentrale täglich von der international 
tätigen Architekturgalerie „framework“ professionell 
betreut und Besucherinnen eine café Bar anbieten. 
das Projekt spielt sich in der schönbrunner straße 

Making It 
sprache der straße 

www.making-it.at 

Projektnehmer: Mark gilbert 
hans hinterholzer , Wolfgang Niederwieser 

zwischen ramperstorffergasse und hundsturm ab: ein 
gebiet in Umwandlung, wo neue urbane trends auf ein
klassisches Wiener straßenbild treffen. die zahlreichen 
geschäftslokale, die längere Zeit leer gestanden sind, 
deuten auf einen strukturwandel im kleinhandel und 
Änderungen in der Bevölkerungsstruktur hin. making it 
2 / sprache der straße sieht diese Abwandlungen des 
stadtteils als urbanes Potenzial und versucht, neue 
Nutzer und Nutzungen dafür zu fördern. 
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Die Sprache der Straße als Fragestellung 

sprachen dienen nicht nur zur Beschreibung und 
Abbildung unserer urbanen Welt, sondern sie tragen 
auch zu ihrer (Neu-)erfindung, Weiterentwicklung 
und gestaltung bei. Ausgehend von der idee, dass 
kommunikation sich durch sprachen konstituiert, setzt 
sich making it 2 / sprache der straße das Ziel, die weite 
Bandbreite der urbanen kommunikation zu erforschen. 
können Formen des menschlichen handelns jenseits 
des gesprochenen oder des geschriebenen als 
sprachen betrachtet werden? sind soziale Praktiken 
wie z. B. körperhaltung, Mode, raumaufteilung der 
straße oder sogar gebäudeformen strukturierte oder 
gar konstruierte kommunikationsformen, die als spra
chen verstanden werden können? Wie entstehen die 
lokalen Formen dieser nonverbalen kommunikation? 
Wie hängen diese mit den erscheinungen der globalen 
kulturindustrie zusammen oder wie behaupten sie sich 
dagegen? 

das Ziel dieses Projekts ist die Aufwertung und Bele
bung des stadtviertels um die schönbrunner straße 
von der reinprechtsdorfer straße in richtung „Frei
hausviertel“. diese Belebung soll durch die vergabe 
von zirka 8 leerstehenden geschäftslokalen an – von 
einer Jury ausgewählte – vertreterinnen der unten an
geführten Zielgruppe eingeleitet werden. die teilneh
merinnen werden diese geschäftslokale als Arbeits
raum benutzen, selbst Forschungsprojekte über das 
thema sprache der straße erarbeiten und diese dem 
Publikum im öffentlichen raum präsentieren. Längerfris
tiges Ziel der Projektbetreiber ist die Prolongierung der 
Mietverhältnisse mit den teilnehmerinnen. das Projekt 
making it 2 / sprache der straße soll zur Bildung einer 
Lokalgemeinschaft kulturschaffender Büros führen, die 
weiterhin Beiträge zur diskussion urbaner Fragestel
lungen und zur Lösung städtebaulicher Aufgaben in 
interdisziplinärer Zusammenarbeit liefern kann. 



  

 

 

  
  

    
  

    
  
  

   
   
  

  
   
   
  

  
   
   
  

   
  

    
    
  

   
  

   
   

   
   

 

WOLKE 
7 

WOLKE
 7 

kaiserstraße 

www.wolke7.at 

Wolke 7 sind: Angela heide, Franz denk, 
Bernadette ruis, christa salchner 

im herbst 2002 schlossen sich die vier Wiener Büros 
artminutes, archipel architekten, dsp-architekten 
und inprogress consulting zusammen, um unter dem 
gemeinsamen Label WoLke 7 an der konzeption, 
entwicklung und Umsetzung innovativer Projekte und 
nachhaltiger ideen im Bereich lokales stadtteilma
nagement zu arbeiten. seit 2003 setzte WoLke 7 in 
Neubau-West impulse zur stadtteilentwicklung. 
Mit dem startprojekt „hiNterhoF 7“ wurde im Zuge 
eines interdisziplinär durchgeführten vernetzungspro
jekts die liegenschaftsübergreifende Bespielung eines 
innerstädtischen Wohnblocks im 7. Bezirk getestet. der 
überwältigende erfolg des Projekts führte über weitere 
veranstaltungen und Workshops für eU-Partner (helsin
ki, London) schließlich zur konzeption eines mehrjähri
gen Pilotprojekts, das von der stadt Wien, dem Bezirk 
Neubau und der eU kofinanziert wurde. innerhalb des 
europäischen Netzwerks PoseidoN (Amsterdam, 
stockholm, genua, London, North kent) wurde das 
Projekt „WoLke 7 kaiserstraße“ realisiert. 

die konzeptionellen Ansätze lauteten: 
•	 transdisziplinarität und verankerung vor ort 
•	 impulssetzung zum Zwecke der Aufwertung 

der kaiserstraße 
•	 identitätsstiftung und Nachbarschaftsvernetzung. 
•	 rückkoppelung der Arbeit durch internationalen 

erfahrungsaustausch 

Die Arbeitsfelder umfassten: 
Webseite und kommunikation; raummanagement und 
kulturelle Bespielung; stadtstruktur und hauseigentü
merkontakte; Netzwerk Nachbarschaft und dokumen
tation. 

Nach Beendigung des eU-Projekts arbeitete WoLke 
7, kofinanziert durch den Bezirk Neubau, bis zum Jahr 
2009 auf lokaler ebene weiter und setzte unterschiedli
che soziale, kulturelle, stadträumliche und vernetzende 
Aktivitäten im „Westend“ des 7. Bezirks, später dann 
auch in der übrigen stadt. so konnte das anfängli
che Zielgebiet „kaiserstraße“ in den vergangenen 
Jahren sukzessive ausgeweitet werden. heute sieht 

sich WoLke 7 als initiator und impulsgeber neuer, offener 
Formen von kommunikation und innovativer stadtteilarbeit. 
hauptaugenmerk ist dabei die unterstützende Arbeit in 
Zusammenhang mit Fragen des urbanen Lebens für alle 
Altersstufen und soziale gruppen. 

insgesamt wurden in den vergangenen neun Jahren rund 
100 veranstaltungen und Aktivitäten durchgeführt. 
Zu den wichtigsten zählten: 

2003–2006	 hiNterhoF 7: Aktionen in hinter
höfen und auf der straße 

2004	 gegenLicht: designmarkt im 
Prekarium mit rahmenprogramm 

2004 flf. 	 interviewserie „Museum des 
                Alltags – Bewohner und geschäfts

leute erzählen 
2005–2007	 sidewalk ciNeMA: Public-Art-

Projekt an der schnittstelle von 
stadt, video und kommunikation 

2006	 internationaler kunstsackerl-
Wettbewerb für die kaufleute der 
kaiserstraße, in kooperation mit der 
hochschule für Angewandte kunst 

2006–2009	 Präkarium: kulturschaffende sind 
„Zu gast bei WoLke 7“. Ausstel
lungen, installationen, videos, 
Performances, kommunikation 

2007	 city system/s: ein theoretischer 
stadtdiskurs, der als Buch erschien 

2007 flf.	 „geschichten von der stadt – 
Feldforschung mit Akteuren in 
„NeuBauWest“ 

2008–2010 

2008 

2010 

Projektpartner bei „Lebendige 
Lerchenfelder straße“ 
„straßenfeger und gassenhauer“   
5 kunstprojekte im Öffentlichen 

  raum 
gallery hopping – ein temporäres 
mobiles Leitsystem im öffentlichen 

  raum 
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OVERVIEW
 
visionen für lebendige 
erdgeschoßzonen am Westgürtel 

© sabine gruber 

 

© Wolke 7 

overvieW entstand 2009 aus dem vorläuferpro
jekt „visionen entwicklung Westgürtel" (vieW) im 
Auftrag der stadt Wien. da die erneuerung eines 
gründerzeitlich geprägten stadtteils eine umfassende 
herangehensweise erforderte, spannte das Projekt 
den Bogen über folgende themen: Beteiligung bei der 
sanierung, finanzielle rahmenbedingungen, sanierung 
vs. Neubau, stadtteilbezogene strategien und last but 
not least: erdgeschoßzonen (eg-Zonen). im Folgenden 
konzentrieren wir uns auf die darstellung des Arbeits
kreises eg-Zonen. 

das grundproblem stellt der relativ hohe Anteil von 
leerstehenden Lokalen dar. Als hauptursachen wurden 
die baulichen (Lokale entsprechen nicht mehr dem 
heutigen standard) und andererseits in ökonomischen 
voraussetzungen (shopping Malls an der Peripherie; 
zu hohe Mieten in Bezug auf die Lage) identifiziert. die 
Leerstände sind nicht nur ein ökonomisches Problem, 
sondern werden auch atmosphärisch sehr negativ 
wahrgenommen. das Ziel des Arbeitskreises war es 
daher, Lösungen dafür zu entwickeln, wie die damit 
verbundene Abwärtsspirale gestoppt und den straßen
zügen neues Leben eingehaucht werden kann. 

das interdisziplinäre team holte dafür expertisen von 
raumplanerinnen, stadtplanerinnen, steuerberaterin
nen und Unternehmensberaterinnen ein. sie luden zu 
einem Workshop mit betroffenen hausverwalterinnen, 
hauseigentümerinnen, immobilienentwicklerinnen, 
geschäftsleuten und veraltungsmitarbeiterinnen. da 
bereits viel erfahrungswissen vorhanden war, sah das 
team seine Aufgabe darin, die erkenntnisse in Bezug 
zu setzen und erstmals systematisch auszuwerten. 

daraus entstand ein umfassender katalog mit Lö
sungsvorschlägen, die auf unterschiedlichsten ebenen 
ansetzen: das spektrum reicht von der Neukonzeption 
der einkaufsstraßenentwicklung über subventionen für 
gründerzeitgebiete bis zur ganzheitlichen Betrachtung 
von gebäuden. Als zentrale hebel, die parallel begon
nen werden können, lassen sich folgende Ansatzpunkte 
hervorheben: 

Architektonisch wurde der verschränkung von eg-
Zonen und straßenraum als verbindung zwischen 
öffentlichem und privatem raum große Bedeutung 
zugeschrieben. 

die steuerung über finanzielle Anreizmodelle  – 
Bonus-Malus-system als kombination von finanzieller 
„Bestrafung“ und finanziellen Begünstigungen sowie 
die steuerung über gesetzliche regelungen wie etwa 
ein Masterplan „Öffentlicher raum“ oder das verbot 
der Widmung von Minigaragen wurden empfohlen. 

ein instrumentarium für Zwischennutzungen, verstärkte 
Lobby- und Netzwerkarbeit, die Beantragung beste
hender Fördermöglichkeiten und die Beauftragung 
wissenschaftlicher grundlagenarbeit erschienen als 
sofort mögliche Maßnahmen. 

Als machbare verbesserungsmaßnahmen wurden unter 
anderem die Lockerung des Wohnungsschutzes, die 
Begrenzung der einkaufszentren-entwicklung und die 
initiierung von Pilotprojekten angeführt. 

Overview 
visionen für lebendige erdgeschoßzonen am Westgürtel 

Wann: Apr.-dez. 2009 

Projektleitung: di Andrea Mann 
Arbeitskreisleitung: Mag. sabine gruber, M.c.d. und 
di christiane klerings  

Besonderes Augenmerk wurde auf die realisierungs
chancen gelegt. dafür wurde eigens zu einer Um
feldanalyse eingeladen. Als hauptakteursgruppen 
wurden hauseigentümerinnen und hausverwaltungen, 
stadtverwaltung, stadtpolitik, Bundesgesetzgebung, 
Förderfonds und interessenvertretungen aus der 
Wirtschaft  herausgefiltert, die auch in Zukunft in die 
konzeptentwicklung einzubinden sind. 
Für eine erfolgreiche revitalisierung wird es ausschlag
gebend sein, dass ein Umdenken in der gesamtstäd
tischen räumlich-ökonomischen stadtentwicklung 
stattfindet und die vielen erforderlichen Maßnahmen in 
einem gesamtkonzept mit klaren Zuständigkeiten und 
Zeitplan zusammengeführt werden. 
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»Erdgeschoße sind das Gesicht der Stadt 
Ausblicke und sind mehr oder weniger 

in Form von Vorgärten, Hochparterre 
öffentlichen Räumen des Gehsteiges und 

Orte, an denen unter verschiedensten 
physischen und sozialen Bedingungen 

diskutiert, ausgeruht, ausgestellt, gepflanzt,
 und verdunkelt wird. Sie repräsentieren 

Nutzungsspektrum ein wichtiges 
Vielfalt, die die Urbanität und Attraktion 
Besuchende und Zuwandernde prägt. 

diesen Teil ihres Gesichtes sorgsam zu 
überlegt zu gestalten. Es lohnt sich 

kultureller und politischer Hinsicht.«
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auf Augenhöhe. Sie bieten Einblicke, 
semipermeabel durch Zwischenräume 

oder anderen Abstandsvarianten von den 

der Straße getrennt. Ergeschoße sind 
wirtschaftlichen, ästhetischen, materiell
gewohnt, verkauft, gegessen, gefeiert, 
aufbewahrt, ein- und ausgetreten, beleuchtet 
in diesem breiten funktionalen 
Element der notwendigen städtischen 
städtischer Räume für Ortsansässige, 
Deshalb ist jede Stadt gut beraten, 
pflegen und im Falle von Veränderungen 
längerfristig in wirtschaftlicher, sozialer, 

* Zitat: ingrid Breckner, hafencity Universität hamburg 
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AUsBLicke
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© lien.punkt 

Was kommt nach dem handel? 

Wie entsteht das Neue? 
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AUsBLicke
 

die Umstrukturierungsprozesse reichbarkeit, preiswerte raum- und Lebensmodellen und neuen 
im handel wie im dienstleistungs- Flächenangebote, innerstädtische Anforderungen an die Qualität 
und gewerblichen Bereich stellen Lage und infrastruktur wie auch städtischer, urbaner strukturen und 
die entwicklung der eg-Zone eine kleinräumige Mischung Nutzungsangebote. Lebendige 
vor große herausforderungen.  und Anpassung an bestehende städtische Quartiere erfahren eine 
es ist aber auch festzustellen, städtische strukturen gewinnen erhöhte Wertschätzung. Ältere 
dass die erwähnten strukturellen an Bedeutung.1 gleichermaßen wie auch jüngere Menschen und 
veränderungen auch mit stehen demografische gar wieder junge Familien suchen 
einer entgrenzung der Unter- veränderungen und eine zu- wieder zunehmend die vielfalt 
nehmenszusammenhänge und nehmende internationalisierung der von service-, sozial-, kultur- und 
der standortanforderungen gesellschaft in Zusammenhang Bildungsangeboten im städtisch 
einhergehen. kundennähe und er- mit neuen haushalts- und urbanen kontext. 

rAhMeNBediNgUNgeN UNd treNds 

•	 der weitere Ausbau der autogerechten stadt, bei der der öffentliche straßenraum den 
menschlichen Maßstab und seine „sphäre“ zu verlieren droht 

•	 Flexibilisierung der Arbeitswelt, technisierung der Produktionsabläufe, Auflösung der 
kleinteiligen handels- und ortsgebundenen Wirtschaftsbeziehungen 

•	 entfunktionalisierung und entleerung der Produktionsstätten, Auslagerung von 
gewerbe und großhandel an und vor den rand der stadt 

•	 tiefgreifende veränderung im handel, verbunden mit einer verstärkten konzentration 
von geschäftsflächen und einem ständig steigenden Filialisierungsgrad 

ABer AUch 

•	 neue verflechtungsbedarfe von Wohnen und Arbeiten, kultur und Freizeit 

•	 steigendes Bewusstsein und erhöhte Wertschätzung für lebendige, urbane städtische 
Quartiere 

•	 neue Anforderungen an die Ausgestaltung der Mobilität mit dem Bedarf nach kurzen 
Wegen und der Förderung der schnittstellen der verkehrssysteme untereinander 

•	 Ältere wie jüngere Menschen und gar wieder junge Familien suchen zunehmend die 
vielfalt von service-, sozial-, kultur- und Bildungsangeboten im städtischen kontext 

1 Betül Betschneider: remix city, Nutzungsmischung: ein diskurs zu neuer Urbanität; Frankfurt/Main 2007, s. 46 f. 
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Was kommt nach dem Handel?
	
es liegt auf der hand, dass 
diese Ausdifferenzierung von 
Wirtschaft und gesellschaft auch 
zu neuen verflechtungsbedarfen 
und räumlicher Nähe zwischen 
Wohnen, Arbeiten, versorgung, 
kultur und Freizeit führen werden. 
die sicherung, Förderung und 
stimulierung urbaner Qualitäten im 
kontext der vorhandenen stadt wird 
zu einem wichtigen handlungsfeld 
der stadtentwicklung. Zudem kann 
auch kein Zweifel daran bestehen, 
dass der weiteren unkontrollierten 
Flächenausdehnung der städte 
in die region hinein und der 
entwicklung von nicht integrierten, 
großflächigen einzelhan
delsstandorten dringend einhalt 
geboten werden muss. 

eine Frage, die vor allem für die 
zahlreichen erdgeschoßlagen in 
den Bestandsgebieten außer
halb der zentralen einkaufslagen 
von relevanz ist. Notwendig 
wird eine Neupositionierung der 
funktionalen, kulturellen und 
letztlich auch der ökonomischen 
Bedeutung der erdgeschoßzone 
in der stadt. so könnte Wohnen 
in eg-Zonen das momentane 
Nutzungsspektrum insbesondere 
in verkehrsberuhigteren Zonen 
erheblich aufweiten. insbesondere 
erdgeschoße mit einem Ausgang 

und einer orientierung zu einem 
attraktiven innenhof könnten auch 
im dichten gefüge der stadt 
raum für alternative Lebens- und 
Wohnvorstellungen gerecht werden. 

in diesem Zusammenhang müssen 
besonders jene Modelle als positiv 
herausgestrichen werden, welche 
eine erweiterung des öffentlichen 
raums durch die Zugänglichkeit, 
das Zur-verfügung-stellen einer 
öffentlichen infrastruktur und eine 
Bezugnahme auf das öffentliche 
Leben gewährleisten (dies sind 
unter anderem: durchgänge zu 
zusammengelegten hinterhöfen/ 
überdachte Aufenthaltsbereiche 
und Arkaden/institutionalisierte 
öffentliche räume in den Be
reichen spiel, sport und kultur, 
gemeinbedarfseinrichtungen/ 
kreative Betriebskonzepte des 
„verlängerten Wohnzimmers“, 
gastronomische Angebote, 
ethnische Ökonomien und 
hybride von dienstleistungs- und 
gewerbebetrieben). 

das grün im hinterhof als 
kostbare ressource inmitten der 
stadt erhält auch deswegen nur 
wenig Anerkennung, weil sich in 
einem Mehrparteienhaus klare 
verantwortlichkeiten schwer ver
walten lassen. eine Zuordnung 
des hinterhofs zu einer Wohnung 
im erdgeschoßbereich kann 
auch zu einer innenhofpflege 
und -begrünung und damit 
zu einem indirekten vorteil für 
die gesamte hausbelegschaft 
führen. Besonders für ältere und 
mobilitätseingeschränkte Personen 
könnten hier barrierefreie qualitative 
neue Wohnmodelle entstehen.2 

MehrWert erdgeschoss 

•	 günstige Mietkonditionen bieten gute Bedingungen für Unternehmensgründer. 
in verbindung mit Beratungs- und Förderstrategien für starter und/oder 
lokale Beschäftigungs- und Qualifizierungsprojekte bieten sie interessante 
raumangebote zur Förderung der lokalen Beschäftigungssituation in den 
stadtteilen, beleben und intensivieren das Zusammenleben im stadtteil und 
wirken darüber auch sozial integrierend. 

•	 der direkte Bezug zum öffentlichen raum der stadt generiert besondere 
Lagewerte für öffentlichkeitsorientierte und davon abhängige Nutzungen 
(geschäftslokale, soziokulturelle Nutzungen, dienstleistungsnutzungen). 

•	 Attraktive erdgeschoße erhöhen den „Marktwerkt“ und damit die vermietbarkeit 
auch der oberen (Wohn-)geschoße und darüber hinaus die Attraktivität und 
Lebensqualität im direkten Umfeld. 

•	 genutzte erdgeschoße werden instand gehalten und bewirken so einen 
Werterhalt der immobilie. 

•	 Über ihre symbolische Wirkung stützen (Zwischen-)Nutzungen in den 
erdgeschoßen Aufwertungs- und erneuerungsprozesse in den stadtteilen bzw. 
in einzelnen straßenzügen. sie fördern Lebensqualität und verbessern die 
öffentliche Wahrnehmung in und für den stadtteil oder die Nachbarschaft. 
gerade in den stadtteilen mit erhöhtem erneuerungs- bzw. entwicklungsbedarf 
ist dies von hoher Bedeutung. 

•	 in besonderer Weise können Zwischennutzungen in den erdgeschoßen auch 
dazu beitragen, bürgerschaftliches engagement und Beteiligung sowie die 
verantwortung für stadtentwicklungsprozesse zu fördern. 

•	 Barrierefreie Zugänge im erdgeschoßbereich erleichtern nicht nur 
mobilitätseingeschränkten Personen den Wohn-, Arbeits- und Lebensalltag, 
sie entsprechen auch in einer alternden gesellschaft gegenwärtigen 
Wohnansprüchen und können einen integrierenden effekt auf die soziale 
durchmischung ausüben.   

2 die empfehlungen beziehen sich auf die ergebnisse aus dem Arbeitsgespräch mit dem Partnerbüro Arge deNk&MeiNdL am 21.4.2011 am iFoer 
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Es gibt sie, die neuen

Gründungspioniere. 

 

NeUe grÜNdUNgsPioNiere  

es gibt sie, die neuen 
gründungspioniere. Für viele 
kulturelle und soziale initiativen, 
für (junge) Unternehmensgründer 
oder für kreativbetriebe 
wird die erdgeschoßzone 
zur besonderen Adresse und 
identifikationsgrundlage für einen 
offenen und kommunikativen 
Lebensstil. Meist sind es auch 
günstige Mietkonditionen und im 
Besonderen der direkte Bezug 
zum öffentlichen raum der stadt, 
die Lagewerte generieren, die 
anderswo in der stadt nur selten zu 
finden sind. 

Leerstehende Ladenlokale werden 
zunehmend als chance einer 
städtischen innenentwicklung 
gesehen. sie bieten räume für 
Nutzungen, die ansonsten nur 
schwer realisiert werden können. 
erfolgreiche (Zwischen-)Nutzungen 
der erdgeschoßzonen können 
standorte und ganze straßenzüge 
neu definieren und darüber ein Plus 
für die Nachbarschaft und für den 
stadtteil generieren.1 

in gründerzeitlichen 
Blockrandstrukturen finden sich 
nach wie vor genügend einst als 
Werkstätten genutzte, heute vom 
städtischen kontext abgeschnittene 
hinterhoftrakte, die so über eine 
erdgeschoß Wohnung an die 
straße angebunden und damit 
wieder in das städtische gesamt
gefüge aufgenommen werden 
könnten. insbesondere gilt dies für 
Wohnmodelle, bei denen Wohnen 
und Arbeiten in einem räumlichen 
kontext organisiert werden müssen. 
die direkte Anbindung an das 
öffentliche Leben auf der straße 
in kombination mit einer privaten 
Zone im rückbereich haben schon 
diverse dienstleister als Mehrwert 
erkannt und als Umwegrentabilität 
einzusetzen gewusst. 

in diesem Zusammenhang 
muss auch ein Blick auf 
vernachlässigte Bereiche der 
stadt mit großen Anteilen an 
schwer sanierungsbedürftigen, 
doch günstig zu erwerbenden 
gassenlokalen geworfen werden, 
und damit auch ein Fokus auf 
ethnisch stark durchmischte 
Quartiere. gerade in den 
migrationsgeprägten vierteln der 
stadt zeichnen sich straßenzüge 
vielfach durch eine hohe dichte 
von handel, dienstleistung und 
gastronomie aus und tragen 
zu einer revitalisierung des 
urbanen Lebens bei. in der 
greißlerei von damals kaufen 
wir heute am sonntag, wenn 
die supermärkte geschlossen 
haben, Fladenbrot und schwarze 
oliven. klein- und Mittelunter
nehmen werden trotz erschwerter 
Lebensbedingungen durch ihre 
spezifischen sozialen Aktivitäten 
und ihre selbstorganisation abseits 
vielfältiger rechtlicher schranken 
und gesellschaftlicher konventionen 
zu individuellen erfolgsgeschichten. 

Werden diese von Politik und 
stadterneuerung als revitalisierende 
kräfte der stadterneuerung erkannt, 
wie beispielsweise soho ottakring 
weit über nationale grenzen hinaus 
bekannt wurde, können diese 
Parallelgesellschaften und -märkte 
in den städtischen Lebenskreislauf 
eingebunden werden und damit 
urbane transformationsprozesse 
aktiv gestaltet werden. der 
Ausdruck einer solchen kombination 
aus clustermanagement und des 
aktiven eingreifens eines kulturellen 
Milieus in sein städtisches 
Lebensumfeld bindet Menschen 
sozial und ökonomisch an einen 
ort und bildet darüber hinaus 
unverwechselbare Profile, „grätzel“, 
oder lokale identitäten heraus.   

In der Greißlerei von damals kaufen wir heute 

am Sonntag, wenn die Supermärkte geschlossen 

haben, Fladenbrot und schwarze Oliven. 

Migrantische Ökonomien 
organisieren große Anteile der 
gewerblichen infrastruktur und 
sind damit selbst eine wesentliche 
strukturelle und gesellschaftliche 
Basis im Bereich der Nahversor
gung der städtischen Bevölkerung. 
Für lokale und ethnische 
Ökonomien sind ihre sozioökono
mischen strategien jedoch oft 
existenzielle voraussetzung, 
erfolgen ohne wirtschaftliche rück-
lagen, stützen sich auf sensible 
soziale Beziehungsgeflechte, 
benötigen informelle Märkte und 
tauschbeziehungen und werden 
parallel zu formellen Arbeitsmärkten 
organisiert.2 

AktivierUNgskoNZePte 

Als wesentliche elemente eines 
erfolgreichen Aktivierungsprozesses 
werden eine konsequente und 
innovative Anwendung des 
bau- und planungsrechtlichen 
instrumentariums und informeller 
Planungsinstrumente, eine aktive 
vermarktung des „Produkts“ 
Nutzungsmischung mit einem 
effizienten Projektmanagement, 
die Unterstützung durch die 
kommunalpolitik sowie eine inten
sive information und Beratung der 
träger und Nutzer gesehen.3 

1 Zwischennutzungsagentur Wuppertal (hg): den Leerstand nutzen, erfahrungen mit der Zwischennutzung von Ladenlokalen in Wuppertal, Wuppertal 2010, s. 3 
2 erol Yildiz: kultur der selbständigkeit. in: Aufbruch in die Nähe Wien Lerchenfelder straße. Angela heide, elke krasny (hg), Wien 2010, s. 93 
3 Bundesamt für Bauwesen und raumordnung BBr, Bonn (hg.): Nutzungsmischung im städtebau endbericht, Bonn 2000 
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Lässt sich privates engagement 

stimulieren und fördern? 

ifoer: rudolf scheuvens und theresa schütz/ © Foto: lien.punkt 
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Lösungsvorschläge zur revitalisierung von erdgeschoßen* 

Handlungsoptionen

eingebunden in die aktivitäten 
von VieW (Vision entwicklung 
Westgürtel) und oVeRVieW 
fanden zwischen 2008 und 2009 
eine Reihe von arbeitsgesprächen, 
Workshops und Konferenzen 
zur entwicklung und aktivierung 
der erdgeschoßzone statt. Ziel 
der aktivitäten war die gezielte 
ansprache und Vernetzung 
zentraler Kooperationspartner für 
die entwicklung der eg-Zonen 
in gründerzeitlich geprägten 

stadterneuerungsgebieten. 
neben den öffentlichen 
planungsstellen wurden vor 
allem interessenvertretungen der 
Wirtschaft wie eigentümerinnen 
in den diskussionsprozess 
einbezogen. 

im ergebnis führten die gespräche 
(neben flankierenden expertisen) 
zu einer kritischen Be-wertung der 
derzeitigen situation wie auch 
zu einer ableitung differenzierter 
strategien zur Revi-talisierung von 
erdgeschoßzonen. nachfolgend 

sind die wesentlichen diskutierten 
lösungsvorschläge in einer 
Übersicht dargestellt.  

als entscheidend wird gesehen, 
dass eine zielführende strategie 
der Revitalisierung der erdge-
schoßzonen eines gebündelten 
und vernetzten Handelns der 
unterschiedlichsten akteure 
sowie eines umdenkens in der 
gesamtstädtischen räumlich-
ökonomischen stadtentwicklung 
bedarf.1  

1 Bericht des Arbeitskreises erdgeschosszonen, im rahmen von overvieW auf der  grundlage der tagung von vieW am 3.12.2009, s. 11 

Loslassen alter Traditionen öffnen 
für innovative Lösungen! 

Stadtentwicklung

•	 „Einkaufsstraßenentwicklung	 neu	 denken“	 als	 Reaktion	 auf	 veränderte	
Rahmenbedingungen.	 Es	 geht	 um	 die	 Eröffnung	 alternativer	 Wege	 und	
Nutzungskonzepte	 für	 leerstehende	 Ladenlokale	 um	 ein	 kreatives	 und	 innovatives	
Veränderungsmanagement

•	 Realistische	 Bewertung	 von	 EG-Zonen	 durch	 den	 Aufbau	 eines	 transparenten	
ökonomischen	Wertesystems	als	Basis	für	die	Mietpreisbildung	für	Geschäftslokale.

•	 Begrenzung	der	Einkaufszentren-Entwicklung	in	der	Peripherie	als	Voraussetzung	einer	
Konkurrenz-	und	Entwicklungsfähigkeit	kleinteiliger	Geschäftsstraßen	im	Bestand	der	
Stadt

•	 Subventionen	 für	 Gründerzeitgebiete	 in	 der	 Brauchbarmachung	 leerstehender	
Geschäftslokale	 beispielsweise	 in	 Verknüpfung	 der	 Förderschienen	 der	
Wirtschaftsagentur	Wien	und	der	Wirtschaftskammer

•	 Sicherung	einer	größtmöglichen	Flexibilität	und	Variabilität	in	der	Nutzung	der	EG-
Zone	(beispielsweise	über	die	Festlegung	von	Mindestraumhöhen)

•	 Entwicklung

SANiERuNG

	 ganzheitlicher	 Konzepte	 der	 Gebäudesanierung,	 bei	 denen	 nicht	
zwischen	Wohn-	 und	Geschäftsbereichen	 unterschieden	werden	 soll.	 Abstimmung	
des	 Förderinstrumentariums	 auf	 eine	 solche	 integrative	 Strategie,	 beispielsweise	
über	die	Verknüpfung	der	Sockelsanierung	mit	einer	projektspezifischen	Förderung	
in	der	Entwicklung	und	Nutzung	der	EG-Zone	(Angebot	struktureller	Anreize	für	die	
Aufwertung	der	EG-Zone)

112 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



AlternAtive nutzungen

•	 Förderung öffentlicher nutzungen in den erdgeschoßzonen bei gleichzeitigem 
Ausschluss von garagen

•	 Förderung der gezielten Ansiedlung von sozioökonomischen sowie soziokulturellen 
einrichtungen (Kreativbüros, Arztpraxen, Kinderbetreuung ...) 

•	 entwicklung von instrumenten zur Förderung von zwischennutzungen gerade in 
schwierigen Start- und Übergangsphasen stadtteilbezogener erneuerung und 
entwicklung

•	 Förderung kreativer und innovativer geschäftsideen in schwierigen lagen 
insbesondere mit Blick auf die Beratungsbedürfnisse von „zwischennutzerinnen“

•	 verhinderung von Minigaragen

•	 Setzen von interventionszonen in der entwicklung und revitalisierung von 
erdgeschoßzonen innerhalb einzelner Straßenzügen und Stadtvierteln

•	 Konsequente Förderung des öffentlichen verkehrs sowie des rad- und Fußverkehrs in 
den dicht bebauten Stadtteilen bei einem gleichzeitigen umdenken hinsichtlich der 
Bevorzugung des motorisierten individualverkehrs (v. a. mit Blick auf die dominanz 
der Stellplatzflächen im öffentlichen raum der Straßen)

•	 entwicklung von grün- und Freiraumkonzepten für urbane Straßenzüge und grätzel

•	 Sicherung bzw. eröffnung nutzungsoffener zonen in den Hausvorfeldern für vielfältige 
nutzungsangebote

•	 vermittlung der eg-zone als link zwischen öffentlichem und privatem raum mittels 
gezielter Kampagnen und öffentlichkeitswirksamen Kommunikationsstrategien

•	 Sichern maximaler gestaltungs- und nutzungsspielräume der eg-zone im 
neubaubereich 

•	 Prüfung der Möglichkeit einer leerstandsabgabe

•	 Steuerliche Begünstigungen als finanzielle Anreize

•	 eröffnung von Subventionsangeboten für die Brauchbarmachung/Sanierung von 
erdgeschoßzonen

•	 Abschaffung der Förderung für Minigaragen

•	 Abschaffung der Stellplatzverpflichtung bei einem Ausbau der dachgeschoße

•	 etablierung eines Handlungsprogramms eg-zonen im neuen Stadtentwicklungsplan

Steuerung ÜBer geSetzlicHe regelungen

Steuerung ÜBer FinAnzielle Anreize

verScHränKung von eg-zonen und StrASSenrAuM

uMFeldverBeSSerungen

Lösungsvorschläge zur revitalisierung von erdgeschoßen*

* sabine gruber und christiane klerings: Bericht des Arbeitskreises erdgeschoßzonen im rahmen von overvieW als 
grundlage der tagung vieW am 3.12.2009, im Auftrag der MA 25 gebietsbetreuung 
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Wie nähert man sich der komplexität des themas „erdgeschoß“ an? Fünf in diese Publikation eingelegte Fallstudien stellen den 
Bezug der gesamtdiskussion zu konkreten erdgeschoßsituationen in typischen stadtvierteln her, indem sie die thematik greifbar 
machen und „Bilder im kopf“ liefern. sie sollen die diskussion mit punktuellen, eingegrenzten, auch subjektiven einschätzungen 
„erden“. der Blick in diese fünf stadtviertel soll Fragen aufwerfen. Wesentliche Aspekte des themas erdgeschoß wurden untersucht 
und interessante sichtweisen, denkanstöße und Lösungsansätze gesammelt. 

erdgeschoß greifbar machen 

im Auftrag der MA 18 haben wir 
im sommer 2011 konkrete Wiener 
erdgeschoßsituationen erhoben, 
analysiert und aufbereitet. Aufgabe 
war es, einen einblick in das 
Bedarfs- und Nutzungsspektrum von 
erdgeschoßzonen zu geben. Wie und 
von wem wird erdgeschoß genutzt? 
Welche Ansprüche und Nachfragen 
sind daran geknüpft? Welche Ansätze 
im Umgang damit sind erkennbar und 
wie erklären sich die? 

50 FALLBeisPieLe iN 5 
stAdtvierteLN. Zunächst wurden 
fünf Wiener stadtgebiete ausgewählt, 
deren erdgeschoßzonen impulse 
benötigen bzw. Widersprüchlichkeiten 
oder Besonderheiten aufweisen. die 
gebiete unterscheiden sich 
hinsichtlich struktur und 
charakter. sie liegen inner- und 
außerhalb des gürtels, nahe an 
stadtentwicklungsgebieten, abseits 
von entwicklungsimpulsen und 
weisen hohe oder geringe dynamik 
auf. ihre Abgrenzung ist im sinne 
einer „gebietskulisse“ gedacht. 
verwendete gebietsnamen sollten 
in erster Linie lokalisierend sein 
und stimmen nicht unbedingt mit 
gängigen grätzelbezeichnungen 
überein. 

Auf Basis einer Begehung und 
nachfolgender recherche wurden 
in jedem gebiet zehn prototypische 
Liegenschaften genauer untersucht. 
Über alle fünf viertel decken sie 

gemeinsam ein breites spektrum 
unterschiedlicher Merkmale ab. 
Neben der Beschreibung ihrer 
Besonderheiten bietet eine vertiefte 
informationsebene Übersicht 
(und vergleichsmöglichkeit) über 
wesentliche Merkmale der jeweiligen 
erdgeschoßsituation. Angaben zu 
baulichen strukturen lassen schlüsse 
auf Nutzungsoffenheit, Potenziale 
und veränderungsmöglichkeiten 
der erdgeschoße zu. Aussagen 
über die struktur der erdgeschoß
fronten, ihre vorfelder und über 
verkehrssituationen ergeben ein 
gesamtbild der schnittstellen 
zwischen privat und öffentlich. 
Weiters wurden Nutzungen 
und (soweit möglich) deren 
vorgeschichten erhoben. 
Wichtig war uns die erfassung 
rechtlich-administrativer rahmen
bedingungen, da Besitzverhältnisse, 
verfügungsmöglichkeiten und 
Bewirtschaftungsstrategien Nutzung 
oder Nicht-Nutzung wesentlich 
beeinflussen. 

LokALe eXPertiNNeN ZU 
Wort koMMeN LAsseN. 
die erdgeschoßzone ist von 
sozioökonomischen einflüssen 
und Prozessen im umliegenden 
stadtteil abhängig. Welche 
entwicklungen charakterisieren die 
betrachteten viertel? Wie sieht 
deren dynamik und Potenzial aus? 
einschätzungen ausgewählter 
Personen mit besonderer 

gebietskenntnis (Bewohnerinnen 
gebietsbetreuungen, lokale 
initiativen) trugen zur verdichtung der 
„gebietskulisse“ der untersuchten 
stadtviertel bei. 

in kurzinterviews wurden Menschen, 
die in diesen stadtvierteln leben und 
arbeiten, geschäftsinhaberinnen 
und Passantinnen zu ihrer sicht 
der erdgeschoßzone interviewt. 
Wie nehmen sie die erdgeschoße 
der häuser wahr, wie sollen diese 
aussehen, damit sie sich hier 
wohlfühlen? Was bringt/leistet die 
straße für ein (geschäfts-)Lokal?“ u. 
a. durch gezielte Fragen nach den 
Wünschen, Bedürfnissen, eindrücken, 
Bedeutungen und Wahrnehmungen 
der Befragten konnten qualitative 
Aussagen gewonnen und individuelle, 
subjektive sichtweisen provoziert 
werden. 

FrAgeN AUFWerFeN. Wie 
lässt sich die komplexe thematik 
„erdgeschoßzone“ fassen? in 
rückkoppelung mit erkenntnissen 
aus den expertinnenrunden des 
dialogprozesses Fokus erd- 
geschoßzone haben wir versucht, 
wichtige Aspekte und einflussfaktoren 
herauszuarbeiten und sichtweisen, 
denkanstöße und Lösungsansätze 
zu sammeln. der Blick auf die 
referenzgebiete soll keine Antworten 
liefern, sondern relevante Fragen für 
die weiterführende diskussion des 
Fokus erdgeschoßzone aufwerfen. 
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... wo sich 
das gesicht 
der straße 
zeigt, 
direkt, 
mitteilend, 
zugänglich, 
naheliegend 
... 

SERVITENVIERTEL 

UM DEN 

VORGARTENSTRASSE 

AM HUNDSTURM 

WALLENSTEINSTRASSE 

SCHWENDERMARKT 

DI Franz Denk: Architekt, DI Thomas 
Meindl: raumplaner, arbeiten in Wien 
mit schwerpunkten stadterneuerung, 
stadtteilentwicklung, öffentlicher raum.   



EINBLICK!
 



Am hundsturm
 

„ich wohne gerne hier. das viertel ist ruhig und 
sympathisch, aber auch etwas heruntergekommen.“ 



 

 

 
 

 

 

 

„es ist sehr viel passiert, viel Positives. die spielplätze wurden alle gestaltet und viele häuser sind 
saniert worden.” 

Ab dem 17. Jahrhundert entstand entlang der 
schönbrunner straße der kleinbürgerliche vorort 
hundsturm. rund um Brauereien und textilfabriken 
wandelte sich das gebiet im 19. Jahrhundert zum 
Arbeiterquartier mit gewerblichen innenhöfen und 
Blockrandbebauung. die gleichförmigen Zins
häuser charakterisieren bis heute das gebiet. 
das geschäftliche und gesellschaftliche Zentrum 
entwickelte sich an der schwungvoll verlaufenden 

schönbrunner straße mit prachtvollen schau
fassaden. in der ersten republik wurden an der 
gürtelstraße eindrucksvolle gemeindebauten 
errichtet. Wegen der  „innerstädtischen Peripherie
lage“ hat das gebiet wenig erneuerungsimpulse 
setzen können. die Prozesse laufen hier langsamer 
und gemächlicher ab. entwicklungen werden mi
tunter „verschlafen“. das dicht bebaute gebiet 
besitzt keine raumreserven. 

„ich fühle mich unwohl, wenn ich durch eine verlassene und leerstehende gegend komme. daher ist 
es für mich wichtig, dass in den erdgeschoßen etwas los ist.“ 

der 5. Bezirk hat die höchste Bevölkerungsdichte schäftsstruktur wider. er ist jedoch, neben zu-
Wiens. das einkommensniveau liegt deutlich gezogenen Jungfamilien und studentinnen, haupt
unter dem Wiener durchschnitt. der hohe mi- verantwortlich für das junge durchschnittsalter. 
grantische Bewohnerinnenanteil spiegelt sich die Migrantinnen bewohnen viele der unattrak
nicht, wie anderswo, in einer spezifischen ge- tiven erdgeschoßwohnungen. 

„Auch die Bewohner, ja sogar Passanten sind manchmal wichtige Akteure, weil sie beeinflussend 
wirken. sie können stimmungen für investitionen erzeugen.” 

die sanierungstätigkeit startete hier etwas später strukturen (mit vorwiegend privaten eigentümerin
und verhaltener als anderswo. es gibt viele einzel- nen) ist die Attraktivität für investoren beschränkt. 
sanierungen und wenige größere investorenpro- die Wohnungs- und geschäftsmieten sind mo
jekte mit stadträumlichen Potenzialen. Aufgrund derat und konstant. 
der gürtelnähe und der kleinteiligen Parzellen

„ich kaufe täglich im supermarkt ein. Für andere sachen fahre ich ins einkaufszentrum oder in eine 
größere straße. hier gibt es ein paar nette cafés, aber nicht viel mehr. die geschäfte hier haben 
keine besondere Bedeutung für mich.“ 

die geschäftsstraßen leiden unter einem hohen tive vorbereiche sind selten und die höfe sind 
verkehrsaufkommen. die Attraktivität ist gering. meist dicht verbaut. das macht das Wohnen in 
die Absenz höherwertiger geschäfte und die nied- den erdgeschoßen unattraktiv. viele ehemalige 
rige kaufkraft bewirken imageverluste für das geschäfte oder gewerbebetriebe stehen schon 
grätzel. die straßenquerschnitte in den Neben- lange leer oder werden als Lager genutzt. eine 
straßen sind gleichförmig. souterrains und attrak- erneuerung passiert hier nur langsam. 

„Ja, die gehsteige beeinflussen die geschäftssituation beträchtlich. Breitere gehsteige bieten mehr 
sicherheit, mehr stauraum und mehr Aufenthaltsqualität und man kann die straße leichter über
queren.” 

das gebiet wird von zwei Bundesstraßen durch- durch Buslinien und tangierend durch U-Bahn und 
zogen: dem gürtel und der schönbrunner straße. straßenbahn erschlossen. der neue durchgang 
Auch die reinprechtsdorfer straße und die Arbeiter- zwischen einsiedlerplatz und Amtshausgasse ver
gasse sind wichtige verkehrsachsen. Begrünte bessert die fußläufige durchwegung, Platzquerun
straßenflächen sind selten. einige straßenzüge gen und der Bereich nördlich des hundsturms 
haben extrem enge Querschnitte. das gebiet wird bieten abwechslungsreiche Wege. 



„ich würde mir viel mehr geschäfte wünschen. Und hier 
geht das grün ab. schön wäre eine massive reduktion 
der Autostellplätze. die Parks sind okay, aber hier 
fehlen Bäume in den straßen.“ 

„die Lage hier ist sehr schwierig, weil es kaum 
Laufkundschaft gibt. die Autos fahren viel zu schnell 
vorbei, da ist das stehenbleiben zu gefährlich. 
Außerdem nehmen sie durch die geschwindigkeit das 
Werbeschild nicht wahr.” 



                     

                                                                               

                                             

 
 

 

                                                    

(Schon immer genutzte) Nebenräume wirken wie Leerstand einsiedlerplatz 2 

das typische gründerzeithaus hat eine prominente Lage am einsiedlerplatz, an der 
wenig befahrene gießaufgasse. das erdgeschoß ist seit langem vermietet, stellt jedoch 
keine Beziehung zum Platz her. der eigentümer verwendet teile des erdgeschoßes selbst 
(Baumeister). 

gründerzeit 
Miethaus privat (eigentümer nutzt eg) 
eg-Fassade unbelebt, 45 m 
Bezug zum straßenraum geschlossen, ecksituation 
gewerblich ohne Auslage gewerbl. o. Auslage (2x) geschäft mit Auslage 
Lokalgröße 50-100 m² 50-100 m² <50 m² 
Baubüro Modeagentur Leerstand 
früher textilgeschäft, ansonsten sind Lokale seit langem unverändert 
bauliches Potenzial gering 
schrägparker, geringes verkehrsaufkommen 
gehsteig 2m breit, Lage am Platz, gehsteigvorziehung 

Markantes Gebäude mit viel Potenzial wird von Verein genutzt  Amtshausgasse 7 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade ungepflegt, teilweise unbelebt, 63 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, ecksituation mit drei straßenseiten 
geschäft mit Auslagen Wohnen 
Lokalgröße >100 m² -
integrationsverein Wohnung 
Wäscherei, stand dann lange leer 
bauliches Potenzial hoch, linear entlang der straßenfront 
Längsparken 
gehstgeig 1,5 /2/3 m breit, Bärengasse ist sehr schmal 

der markante kopfbau liegt an drei wenig frequentierten straßen. die großen, 
zusammenlegbaren Flächen im erdgeschoß mit schmalen Fassadenöffnungen haben 
hohes Adaptierungspotenzial. derzeit nutzt ein verein einen großteil der Flächen. 

Prächtige Geschäftsfassaden an erhöhtem Gehsteig und ums Eck Souterrainlager Arbeitergasse 46 

der erhöhte gehsteig verläuft entlang einer attraktiven geschäftsfront, die, mit Ausnahme 
des gasthauses, seit langem leer steht bzw. privat genutzt wird. die erhöhte Lage ist 
gleichzeitig vor- und Nachteil. in der Johannagasse liegen hinter den vielen souterrain
fenstern ausschließlich Lager. 

gründerzeit 
Miethaus privat (immo) 
eg-Fassade teilweise unbelebt, 52 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, ecksituation 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage souterrain Wohnen 
Lokalgröße >100 m² <50 m² 50-100 m² -
gastronomie Leerstand Lager Wohnung 
seit langem unverändert 
bauliches Potenzial gering 
schrägparken, Längsparken, straße stark befahren 
gehsteig 2 m breit, stiegen, gehsteigvorziehung 

Geschäft des Hauseigentümers in guter Lage wird gerade umgebaut Bräuhausgasse 47 

dieses objekt, bei dem der eigentümer auch das geschäft im erdgeschoß betreibt, liegt 
an einer frequentierten kreuzung in der reinprechtsdorfer straße. die teilweise Zwei
geschoßigkeit des geschäfts ist an der Fassade nicht ablesbar. das ecklokal steht derzeit 
leer (!) und wird gerade umgebaut. 

gründerzeit 
Wohnungseigentum (Mehrheitseigentümer nutzt eg) 
eg-Fassade renovierungsbedürftig, 45m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslagen geschäft mit Auslagen 
Lokalgröße <100 m² <100 m² 
Leerstand Modegeschäft 
textilhandel 
bauliches Potenzial hoch, entlang der straßenfront, geschoßübergreifend 
Längs- und schrägparken 
gehsteig 2 m /3 m breit, gehsteigvorziehung 



 

 

 

Immobilienverwalter als private Hauseigentümer 
häufig sind die eigentümerinnen von immobilienverwaltungen als Privatperson auch 
hauseigentümerinnen. die vermutung liegt nahe, dass wenn expertinnenwissen 
und verfügungsmöglichkeit zusammentreffen, das auch besonders an der 
erdgeschoßzone ablesbar ist. stabile Nutzungen und Augenmerk auch auf souterrain- 
und kleinstlokale in solchen häusern bestätigen das. es gibt jedoch auch herunter
gekommene häuser mit unattraktivem Leerstand, die das gegenteil beweisen. Liegt 
es an den handelnden Personen und deren Absichten? 

Erdgeschoße in Eckhäusern 
eckhäuser spielen eine schlüs
selrolle für den städtischen 
raum. im Altbau sind sie 
wegen der schlechten hofbe
lichtungen und der kleineren 
hofflächen zum Wohnen nur 
beschränkt geeignet. sie 
sind auch dem verkehr mehr 
ausgesetzt. dafür bieten sie 
günstige voraussetzungen 
für gewerblich-geschäftliche 
Nutzungen, denn sie ha
ben tiefe räume und lange 
Fassadenfronten. sie sind 
nach mehreren richtungen 
hin „sichtbar“ und durch 
eckeingänge praktisch er
schließbar. ecken sind meist 
gestalterisch betont, was 
ihnen zusätzliche Aufmerk
samkeit verleiht. 



 

 

 

Geschäftshaus mit Raumreserven zum Hof 
schönbrunner straße 105, Bräuhausgasse 54 

das hofhaus hat einen privaten durchgang zur Bärengasse und wurde früher als ge
werbehaus genutzt. heute sind in den rund um den hof angeordneten räumen vorwiegend 
Lager und Nebenräume untergebracht. der teilweise begrünte hof besitzt Aufenthalts

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade gepflegt, teilweise unbelebt, 81 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslagen gesch. m. Auslagen gesch. m. Auslagen gewerblich o. Ausl. 
Lokalgröße <50 m² >100 m² >100 m² >100 m² 
Nachtclub Möbelgeschäft küchengeschäft Lebensmittel 
geschäfte sind schon lange im haus 
bauliches Potenzial hoch, in die gebäudetiefe 
Längsparken, Lage an verkehrsstraße 
gehsteig 1,5 m/3 m breit 

potenzial. 

Ein Zwischengeschoß drückt die Raumhöhe im Erdgeschoß auf das Minimum 
schönbrunner straße 113, Bärengasse 4 

das ehemalige erdgeschoßlokal war eine gastronomische institution im grätzel. Wie 
künftige Nutzungen mit der extrem niedrigen geschoßhöhe zurechtkommen, bleibt abzu
warten. das haus besitzt zwei eingänge. die garage wird von der Bärengasse erschlossen. 

gründerzeit 
Wohnungseigentum 
extrem niedriges eg ist in der Bärengasse garage, 35 m 
Bezug straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslagen garage 
Lokalgröße >100 m² -
derzeit Baustelle garage 
gastronomie war sehr lange im haus 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken, Lage an verkehrsstraße 
gehsteig 1,5 m/3 m breit 

Trotz Immobiliengesellschaft als Eigentümerin vernachlässigte Gesschäftszone 
schönbrunner straße 120 

die geschäftsfassade ist renovierungsbedürftig. es ist nicht ablesbar, ob die Lokale 
tatsächlich leer stehen oder weiterhin als Lager genutzt werden. das Antiquariat mit liebev
oller Auslage existiert schon lange. in der rechten Wienzeile 173 befindet sich ein Zwilling
shaus. ein durchgang durch den gemeinsamen hof ist nicht vorhanden. 

gründerzeit 
Wohnungseigentum (immobiliengesellschaft) 
eg-Fassade teilweise unbelebt, renovierungsbedürftig, 21 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslagen geschäft mit Auslagen geschäft mit Auslagen 
Lokalgröße >100 m² >100 m² <50 m² 
Leerstand Altwaren Leerstand 
dienstleistungsbüro, Altwaren, sind schon sehr lange im haus 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken, Lage an verkehrsstraße 
gehsteig 3,5 m breit 



  

 

 

 

Von Straße zu Straße  
durchgehende Liegenschaften 
Liegenschaften, die von straße zu straße reichen, 
haben besonderes Potenzial. sie ermöglichen es, ge
schäftsflächen und schaufassaden der einen straßen
front bestmöglich zu nutzen, indem erschließungs
funktionen (einfahrten, garagen) und infrastruktur (An
lieferung) an die Nebenstraße gelegt werden. Auch die 
tiefe des grundstücks oder der hofflächen können in die 
erdgeschoßnutzungen miteinbezogen werden. 

Die Geschwindigkeit bremst das Kaufverhalten 
Je schneller Autos fahren, desto gefährlicher wird das 
stehenbleiben. hohe geschwindigkeiten erfordern 
mehr Aufmerksamkeit gegenüber dem verkehr und be
wirken eine verminderte Wahrnehmung des Umfelds. Für 
Passantinnen wird das Queren schwieriger, durch die 
Lärmbelästigung sinkt die Aufenthaltsqualität. die Leute 
bleiben weg und die geschäfte über. 



 

Eigeninitiative des Eigentümers zur Belebung 
diehlgasse 51 

1950er-Jahre 
Miethaus privat 
eg-Fassade unbelebt, 16 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslage 
Lokalgröße >100 m² 
Leerstand 
schlosser, gastronomie 
bauliches Potenzial hoch, in die gebäudetiefe 
Längsparken 
gehsteig 2,5 m breit 

Für das haus eines Architekten gibt es ein innovatives Adaptierungskonzept mit kultureller Nutzung (klangforum 
Wien). ein vom eigentümer initiiertes konzeptionelles gastronomieangebot im erdgeschoß mit verbindung zum 
hof wurde nach einer versuchsphase wieder aufgegeben und seither steht das Lokal leer. die ursprüngliche 
Betriebsfassade ist erhalten. 

Bürogebäude mit kleinem Geschäft und Durchblick in die Hofbüros 
schönbrunner straße 131 
das erdgeschoß des Bürohauses ist schon seit geraumer Zeit leer. die erdgeschoßzone ist transparent gestaltet, mit Blick durch das stiegenhaus in den hof. Auch der 
hoftrakt mit durchblicken und flexiblen Büroflächen auf mehreren geschoßen steht leer. 

nach 2000 
Miethaus (immobiliengesellschaft) 
eg-Fassade komplett verglast, 16 m 
Bezug zum straßenraum geschlossen, durchblick 
geschäft mit Auslage Büro (hoftrakt) 
Lokalgröße 50-100 m² >100 m² 
Leerstand Leerstand 
Büro seit errichtung 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken, Lage an verkehrsstraße 
gehsteig 3,5 m breit 

Durchblicke und differenzierte Erdgeschoßgestaltung am Platz 
Am hundsturm 5 
ein Architekturbüro ist eigentümer der zweigeschoßigen Büroräume, die in den hof hineinreichen. von der straße aus ist der Blick in den begrünten hof 
möglich. die Nebenräume im erdgeschoß liegen hinter einer Arkadierung, die eine räumliche Zwischenzone schafft. 

nach 2000 
Wohnungseigentum 
eg-Fassade differenziert, Nebenräume hinter Arkaden, 26 m 
Bezug zum straßenraum  - geschlossen, durchblick 
Büro hausnebenräume 
Lokalgröße >100 m² -
Büro Müll-, Fahrradabstellraum u. Ä. 
Büro seit errichtung 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 3,5 m breit  + 1 m Arkade, Lage am Platz 



 
Schöne Freiräume werten die Erdgeschoße auf 
in der gründerzeitstadt sind halböffentliche oder 
private Freiräume kostbar. es besteht ein trend zu 
„Wohnen im grünen“ im dicht verbauten gebiet, speziell 
in hintertrakten und hofgebäuden. Wohnungen, 
Betriebe und Büros werden durch qualitätvolle 
Freiflächen (z. B. Mietergärten, gemeinschaftsflächen, 
„Firmengärten“) aufgewertet. die Zuordnung zu einer 
begrünten hoffläche macht besonders straßenseitige 
erdgeschoßwohnungen attraktiv. 

Erdgeschoßzone von Büro- und Gewerbehäusern 
die erdgeschoßzone von Büro- und gewerbehäusern 
wird in der gesamtkonzeption eines gewerblich 
genutzten objekts mitentwickelt. das muss 
offensichtlich nicht unbedingt ein vorteil sein, denn 
geschäftsflächen stehen oft lange Zeit leer. Wenn 
klassische geschäftsnutzung nicht zieht – kann das 
Potenzial der Mieter der obergeschoße komplementäre 
Nutzungen (gastronomie, dienstleistungen) tragen? 



 

 

 

 

Am Hundsturm – kompakt 

das viertel um den hundsturm vereinigt gegensätze: Urbanität und 
dörflichkeit, Anonymität und Nachbarschaften, rasterstruktur und 
gewachsenes, pulsierendes Leben und ruhiges Wohnumfeld. die Neben
lagen sind ereignislos. Man fährt hier durch. 

die hauptachsen sind hauptverkehrsstraßen mit hohem verkehrsauf-
kommen und hohen geschwindigkeiten. Was können die erdgeschoße 
zur verbesserung beitragen? Muss der transit weg oder kann man 
ihn nutzen? Wie erreicht man ein Zusammenspiel zwischen verkehrs
organisation und stadtstruktur? 

Wenn häuser wenig „spannend” sind, muss der öffentliche raum mehr 
„können”. Wie verbessert man die straßenquerschnitte, um vielfältige 
Nutzungen in den erdgeschoßen anzuregen? Wie ermutigt man dazu, 
Werkstatttraditionen im erdgeschoß neu zu beleben? 

Franz denk und thomas Meindl
 
Wien 2011; im Auftrag der stadt Wien, MA 18 stadtentwicklung
 





 

 

im gespräch mit 
theresia kohlmayr, Jonathan Lutter & christian knapp 

 © Urbanauts

URBANAUTS  - STREET LOFT 

Für das Projekt UrBANAUts wird der Umstand der unterdurchschnittlichen vermietung von gassenlokalen 
in zentrumsnahen Lagen als chance zur entstehung von „street Lofts“ genutzt. durch revitalisierung leer 
stehender geschäftslokale zu voll ausgestatteten gästezimmern entstehen innovative Unterkünfte für eine 
neue generation von reisenden. Mehrere dieser Zimmer innerhalb eines grätzels bilden in kooperation mit 
bestehenden strukturen, den „Fellows“ (restaurants, Bars, Boutiquen usw.), ein sogenanntes „segment“ des 
hotels. 

Warum haben sie sich mit 
ihrem Projekt in der eg-Zone 
angesiedelt? 

vereinfacht dargestellt gliedert 
sich die stadt vertikal in drei 
Zonen, die aktive öffentliche 
Zone auf straßenniveau, die 
privaten Wohngeschoße sowie 
die dachgeschoßebene. in dieser 
erlebt man die stadt eher passiv, 
man kann sie überblicken, in der 
sockelzone erlebt man sie aktiv, hier 
bewegt, lebt und interagiert man 
sehr stark. diese erdgeschoßzone 
ist für uns der spannende 
stadtraum, hier tobt das Leben. 
Allerdings benötigt dieser 
Bereich dringend neue ideen. 
die ursprünglichen Nutzungen 
von händlern und handwerkern 
werden durch die Ansiedlung vieler 
gewerke in der Peripherie nicht 
wieder hergestellt. Auf der suche 
nach einer möglichen Neunutzung 
ist uns der tourismus in den sinn 
gekommen. eine neue generation 
von reisenden sucht vermehrt nach 
authentischen erfahrungen und 
nach einer glaubhaften Umgebung. 

Was waren die impulse für die 
verwirklichung ihrer ideen? 

die idee zu dem Projekt entstand 
vor ungefähr drei Jahren durch 
die Auseinandersetzung mit den 
bestehenden strukturen der 
stadt. Unser hauptaugenmerk 
galt ungenutzten Flächen. 
der realisierung des ersten 
Musterzimmers im Juli 2011 ging 
eine intensive recherchezeit 
voraus, inkl. dokumentieren der 
leeren Lokale bis hin zur Analyse 
neuer hotelkonzepte in europa. 
Unser Ziel war es, Ansätze für die 
Wiederbelebung der straßenlokale 
zu finden und diese mit einer 
innovativen idee, einem realen, 
nutzbaren Produkt für Menschen, zu 
verbinden. 

können sie von ihrem Projekt 
finanziell leben? Was würden 
sie benötigen, um ihr Projekt 
wirtschaftlich tragfähig zu 
gestalten? 

Zur Umsetzung des ersten „street 

Lofts“ sowie der gesamten 
infrastruktur haben wir den 
großteil unserer einkünfte aus 
unserem design- und ingenieurbüro 
verwendet. Um dem Projekt eine 
spürbare relevanz zu geben und 
um eine wirkliche Alternative zur 
Nutzung von gassenlokalen, 
anstelle von garagen oder 
gänzlichem Leerstand, anzubieten, 
muss sich der Betrieb natürlich 
zunächst selbst erhalten. dann wird 
UrBANAUts betriebswirtschaftlich 
vergleichbar mit jedem anderen 
hotel. Ab 15 Zimmern in einem 
grätzel können wir diese Break
even-schwelle erreichen. 

Wer waren ihre wichtigsten 
Wegbegleiter für die realisierung 
ihres Projekts? 

eine starke finanzielle 
Unterstützung haben wir von AWs/ 
impulse erhalten. Wir konnten durch 
das Förderprogramm immaterielle 
Projektentwicklungskosten, wie 
Markenentwicklung und grafik 
finanzieren. das hat uns geholfen, 
das vorhaben von Anfang an 

INFO 

e-Mail: lofts@urbanauts.at 
www.urbanauts.at 
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Zeit für eine 

GEGENFRAGE 

Braucht es in Wien 
den Mut und den 
glauben an eine 
neue generation 
mit ihren ideen und 
vorstellungen? 

Fehlt es an Freiraum zur 
entfaltung zeitgemäßer 
interpretationen der 
erdgeschoßzone? 

Braucht es ein 
flexibleres, offeneres 
system, welches sich an 
innovationen anpasst 
und nicht umgekehrt 
nur bestimmte 
Lösungsansätze 
generiert? 

BIO 

professionell und zielstrebig zu 
verfolgen. im Weiteren stehen wir in 
engem kontakt mit Frau spendier 
von der Wko (leerelokale.at). 
sie unterstützt uns bei der suche 
nach geeigneten gassenlokalen 
und bei der vorbereitung weiterer 
initiativen und Aktionen. große 
Unterstützung kam glücklicherweise 
auch aus unserem Bekannten- und 
Freundeskreis. deren Begeisterung 
und hilfe ermöglichte es, die ersten 
schritte wirklich zu bestreiten. 

Wo sehen sie sich und ihr Projekt in 
10 Jahren? 

hoffentlich auf ökonomisch 
soliden Beinen, mit vielen gästen 
aus der ganzen Welt, für die es 
selbstverständlich ist, eine stadt 
auf eine bewusste, authentische 
und „bodenständige“ Art zu 
erfahren. vielleicht findet man 
dann Urbanauten sogar schon in 
anderen städten wie Prag oder 
Berlin. 

Was wünschen sie sich für ihr 
grätzel? 

Unser wichtigstes Ziel ist eine 
nachhaltige Wiederbelebung 
der erdgeschoßzone und eine 
vernetzung der verschiedenen 
Akteure untereinander. die 
dienstleistungen und Angebote, 

die wir in unserer lokalen 
Umgebung finden, sind so kostbar 
und qualitativ hochwertig, dass wir 
sie nur zu gerne unseren gästen 
näher bringen. Wir wünschen uns 
ein respektvolles, produktives 
Miteinander, als Nachbarn 
und Partner. hierzu erfordert 
es natürlich die initiative und 
hingabe aller Bewohner zu ihrem 
individuellen Umfeld. 

Was wünschen sie sich für die eg-
Zone in Wien allgemein? 

ein Umdenken und stärkere 
initiativen aller beteiligten Akteure. 
Wien ist laut diversen statistiken 
eine der lebenswertesten städte 
der Welt. Wenn es zusätzlich 
gelingt, ein Bewusstsein und die 
Wertschätzung für das Leben in 
einer stadt, ein Lebensgefühl auf 
der straße, die essenz der stadt 
mit einem gemeinschaftssinn zu 
fördern, wäre das für die stadt 
ein enormer Qualitätsfaktor. 
das Umdenken beginnt hier 
schon bei der sprache. es 
wird von einem Aussterben der 
erdgeschoßzone gesprochen. 
Bei genauerem hinsehen und 
einer gezielten Unterstützung 
und Förderung können wir bald 
eine renaissance des stadtraums 
erleben. die gassenlokale sind 
fast schon vergleichbar mit den 
leeren Fabriksgebäuden der 
auslaufenden industrialisierung. 

hier liegen enorme innerstädtische 
Potenziale brach und freuen 
sich auf eine revitalisierung. sie 
liegen unmittelbar in der stadt, 
an den straßen. die entdeckung 
dieses stadtraums bedeutet die 
Wiederbelebung der straße. 

Was würden sie sich diesbezüglich 
von der stadt Wien wünschen? 

den Mut und glauben an eine 
neue generation mit ihren ideen 
und vorstellungen. Wir finden in 
Wien viele spannende initiativen 
von engagierten Menschen. ein 
neues und innovatives Projekt kann 
leider schnell an den bestehenden 
Behörden oder Förderstellen 
scheitern. echte innovationen und 
ambitionierte Ansätze passen 
nur schwer in die bestehenden 
regelwerke und vorgaben. hier 
sollte ein flexibleres, offeneres 
system geschaffen werden, welches 
sich an diverse Projekte und 
Lösungsansätze anpassen kann 
und nicht umgekehrt. innovationen 
sollten sich nicht anpassen 
müssen, sondern den Freiraum zur 
entfaltung genießen. 

der Zeit ihre kunst, 

der kunst ihre Freiheit. 

Theresia Kohlmayr, 1985, radstadt; Aufgewachsen im hotel Felsenhof in Flachau; Praxiserfahrung in der rezeption, service und etage; studium der Architektur 
tU Wien; Arbeitsaufenthalt in rotterdam bei td-architects 

Jonathan Lutter, 1981, Wien; studium der Philosophie und Fotografie in Wien; Aufnahmeleiter im Film; studium der Architektur tU Wien; 10 Jahre tätig beim 

Architekturbüro Lutter 


Christian Knapp, 1980, Pegnitz (d); Ausbildung zum Bau- und Möbeltischler; diplom-Betriebswirt hWk; studium der Architektur tU Wien; 10 Jahre tätig beim 
innenarchitekturbüro knapp-eggenhofer
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»Urbane Qualität steht für das Miteinander aus 

einem Mix von konsumfreien Räumen und einer 

bunt gemischten Lokalszene und Geschäften.«

Franz Prokop 
Bezirksvorsteher des 16. Bezirks 

„erdgeschoßzone“ – A neverending story 

kann man zum thema erdgeschoßzone überhaupt 
noch etwas sagen, was wir nicht schon längst 
formuliert und nicht schon längst gehört haben? Man 
kennt das Problem und die dabei offenen Fragen zur 
genüge und wird oft ungeduldig, wenn man dazu 
vor- und ratschläge hört und gleichzeitig weiß, dass 
sie kaum umsetzbar sind. stadt und Bezirk haben bei 
diesem thema nur eingeschränkt Zugriffsmöglichkeiten. 

in ottakring können wir stolz auf Projekte verweisen, 

die auf hervorragende Weise sichtbar machen, 

wie eine Bespielung leerstehender geschäfte 

aussehen kann. das kunst- und kulturprojekt soho 

in ottakring hat bestens gezeigt, wie es geht. vor 

allen die ersten Jahre waren von der idee geprägt, 

leerstehende Lokale für künstlerinnen und künstler 

im rahmen des Festivals zu lukrieren. Mit hilfe der 

Wirtschaftskammer Wien wurden leerstehende Lokale 

angemietet, um sie dann den kunstschaffenden  

weit über den eigentlichen Zeitraum von soho in 

ottakring hinaus – zur verfügung zu stellen.
 

Auch der Aufwertungsprozess Brunnenviertel hat dazu 
beigetragen, dass es heute in dem viertel weniger 
Leerstehungen in erdgeschoßzonen gibt. der in den 
Medien als hip beschriebene Yppenplatz (Piazza) 
zeigt, wie es möglich ist, dass die erdgeschoßnutzung 
eng mit dem öffentlichen raum in verbindung 
steht. Urbane Qualität steht für das Miteinander 
aus einem Mix von konsumfreien räumen und einer 
bunt gemischten Lokalszene und geschäften. 

Ähnliches haben wir, gemeinsam mit dem 17. 
Bezirk, auch mit der ottakringer straße vor. die 
Neugestaltung, die auf den ergebnissen eines intensiv 
geführten Bürgerbeteiligungsprozeses beruht, soll im 
rahmen eines eU-Projekts in den nächsten Jahren 
umgesetzt werden. Parallel dazu soll auch hier ein 
intensiv geführter diskussionsprozess beitragen, 
einen attraktiven Mix aus geschäften, Läden und 

Lokalen zu erreichen. die temporäre Nutzung 
leerstehender Lokale wie das „reisebüro ottakringer 
straße“ – ein Projekt der gebietsbetreuungen für 
den 16. und 17. Bezirk – ist beispielhaft dafür. 

ganz besonders erfreut hat mich der Umbau 
eines geschäftslokals in der Neulerchenfelder 
straße. dort gelang es, aus einem vorhandenen 
spiellokal räumlichkeiten für eine interkulturelle 
kindergruppe der Wiener kinderfreunde  zu schaffen. 

Natürlich ist mir bewusst, dass es trotz der 
vielen guten Beispiele in unserem Bezirk, die 
das thema erdgeschoßnutzung betrifft, noch viel 
zu tun gibt. immer wieder starte ich versuche, 
hauseigentümerinnen und hauseigentümer, 
investorengruppen und Bauträger auf eine attraktive 
erdgeschoßnutzung anzusprechen. Mir sind viele 
kreative, kulturschaffende und kulturvereine 
bekannt, die für ihre Zwecke leerstehende und auch 
leistbare räumlichkeiten suchen. dabei versuche 
ich immer wieder entsprechende hilfestellungen 
zu geben und kontakte herzustellen. trotzdem 
möchte ich nicht verhehlen, dass viele private 
hauseigentümerinnen und hauseigentümer ihr 
erdgeschoßlokal lieber für spekulationszwecke leer 
stehen lassen oder zu überhöhten Mieten anbieten. 

Für das thema erdgeschoßnutzung und ihren 
umgebenden öffentlichen raum gibt es noch eine 
Menge zu tun. Wie gesagt: „A neverending story". 
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»Insbesondere aufgrund unserer Spezialisierung ist die Ausstellung der
Sanitäreinrichtungen in einem barrierefrei zugänglichen Geschäftslokal

unverzichtbar. Der Kunde möchte sich ein greifbareres Bild machen, von dem
was er kauft. Und ganz generell ist in unserer Branche ein Schauraum von

enormer Bedeutung: Er ist Aushängeschild einer Firma – und das rund um die Uhr.«

© Pia hlava 
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Fahrräder beleben!
 

das Fahrrad steht wieder im Fokus verkehrsplanerischer 
Überlegungen. Als umweltfreundliches und 
platzsparendes verkehrsmittel bietet das 
Fahrrad zweifelsohne die chance, bestehende 
verkehrsbelastungen zu verringern und somit die 
Lebensqualität in städten deutlich zu erhöhen. 

der Umstieg aufs Fahrrad scheitert in dicht bebauten 
stadtgebieten jedoch oft an nicht vorhandenen, 
adäquaten Abstellmöglichkeiten – sei es beim Wohnort 
oder bei der Arbeitsstelle. die Fahrräder müssen meist 
auf der straße angekettet werden ungeschützt vor 
Wetter, vandalismus oder diebstahl. Wertvolle räder 
werden daher nicht selten in die Wohnung getragen 
oder trotz nachbarschaftlicher konflikte im stiegenhaus 
abgestellt. denn nur wenige gebäude verfügen über 
eigene Fahrradräume, denn in Altbauten sind sie 
nicht vorgesehen, und selbst bei Neubauten sind sie 
in Wien immer noch nicht verpflichtend zu errichten. 
eine umfassende Befragung von Bewohnerinnen 
des 6. Wiener gemeindebezirks, die im rahmen 
des Forschungsprojekts „Fahrradgaragen in dicht 
verbauten stadtvierteln“ durchgeführt wurde, 
widerspiegelt diese Problemlage: rund 55 % der 
Befragten (insg. wurden 868 Fragebögen ausgefüllt) 
sind mit der derzeitigen Abstellsituation unzufrieden 
oder sehr unzufrieden, und über 60 % können sich 
die Anmietung eines radabstellplatzes vorstellen. 

gleichzeitig besteht in den erdgeschoßzonen der dicht 
bebauten, gründerzeitlich geprägten stadtvierteln 
von Wien ein auffallend hoher Leerstand. es liegt 
daher nahe, diese Leerräume in Fahrradgaragen 
umzuwandeln und dadurch die Nachfrage nach 
radabstellanlagen zu befriedigen. Leer stehende 
räumlichkeiten erhalten wieder eine Nutzung, 
und erdgeschoßzonen werden mit neuem Leben 
gefüllt. Bei einer entsprechenden gestaltung der 
Fahrradgarage – transparenz, offenheit und 

Beleuchtung – kann zudem das stadtbild und die 
Aufenthaltsqualität im straßenraum aufgewertet 
werden. Auch das subjektive sicherheitsempfinden 
kann durch ein erhöhtes Passantinnenaufkommen 
im öffentlichen raum gestärkt werden. 

PROJEKTINFO 

"Meine Fahrradgarage" ist ein Forschungsprojekt im rahmen des calls die stadt 
2020 im Programm Forschung des Zit – Zentrum für innovation und technologie 

Mit dem Projekt wird geklärt, welche Möglichkeiten bestehen, dicht 
bebaute stadtviertel mit wohnungsbezogenen Fahrradgaragen aus- 
zustatten, welche stadt- und raumplanerische Maßnahmen förderlich sind 
und welche architektonischen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen 
grundlagen geklärt werden müssen, um zum erfolg zu kommen. Besonderes 
Augenmerk wird dabei auf die erdgeschoßzone und auf leer stehende 
Ladenlokale gelegt . Pilotbezirk ist der vornehmlich gründerzeitlich geprägte 6. 
Wiener gemeinde- bezirk. 2012 soll die erste Fahrradgarage umgesetzt werden. 

der gewinn für die stadt bzw. das stadtviertel geht 
aber darüber hinaus. so können mit der initiierung 
von Fahrradgaragen positive Nachbarschaftseffekte 
erzielt und das vertrauensvolle Miteinander 
gestärkt werden: Zufällige und niedrigschwellige 
interaktionen werden beim Abholen bzw. Abstellen 
des Fahrrades ermöglicht und neue kontakte im 
nachbarschaftlichen Beziehungsgeflecht werden 
geknüpft. der nachbarschaftliche Zusammenhalt 
wird zusätzlich gestärkt, wenn die errichtung und der 
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Betrieb einer Fahrradgarage von der Nachbarschaft 
selbst organisiert wird – die Bereitschaft dafür ist 
durchaus vorhanden, immerhin 37 % der Befragten 
können sich eine aktive Mitarbeit vorstellen. 

ein wesentlicher hemmfaktor für die Umsetzung von 
radgaragen ist die Wirtschaftlichkeit. die Befragung 
ergab, dass die Mehrheit der potenziellen Nutzerinnen 
von radabstellanlage nicht bereit ist, mehr als 10 
€/Monat für einen radabstellplatz auszugeben. 
Wie dies mit den z.t. hohen Mietvorstellungen für 
geeignete objekte abgestimmt werden kann, bleibt 
noch eine herausforderung. ohne entsprechende 
Förderungen wird eine flächendeckende versorgung 
mit radgaragen nur schwer möglich sein. 

ein Lösungsansatz ist die kombination einer 
radgarage mit anderen Nutzungen: die Möglichkeit, 
beim Abstellen des Fahrrads noch einen kaffee 
trinken, einkäufe erledigen oder kleine reparaturen 
durchführen zu können, wäre für alle seiten ein 
gewinn – insbesondere für die Belebung der 
erdgeschoßzone. darüber hinaus geben sie 
positive impulse für die lokale Wirtschaft. 

© Wencke hertzsch/ ecke gumpendorferstraße - eisvogelgasse 

Herbert Bork: studium der raumplanung und raumordnung in Wien, Mitarbeiter von stadtland, technisches Büro für raumplanung, raumordnung, 
Landschaftsplanung und Landschaftspflege, Wien – Bregenz 

Wencke Hertzsch: studium der stadt- und regionalplanung in Berlin, seit 2007 wissenschaftliche Mitarbeiterin am Fachbereich soziologie (isrA) am 
departement für raumentwicklung, infrastruktur- und Umweltplanung der tU Wien 
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Wo die stadt sich entfaltet 


der öffentliche raum eines Baublocks fängt direkt 
an der straßenfront an. die trennlinie zwischen 
gehsteig und haus trennt auch die finanziellen und 
organisatorischen Zuständigkeiten. die häuserblöcke 
und ihre höfe gehören in den meisten Fällen privaten 
eigentümern. die Zuständigkeit für die gestaltung und 
erhaltung von gehsteigen, radwegen und Fahrbahnen 
liegt wiederum bei unterschiedlichen Ämtern. 

das Nutzungspotenzial der erdgeschoße ist sehr 
eng mit ihrer Umgebung verbunden. heute werden 
nachhaltige Maßnahmen zur verbesserung  der 
erdgeschoßzone zunehmend wichtig, um die Qualität 
des stadtlebens langfristig abzusichern. Mit vielen 
kleinen Änderungen sind große verbesserungen 
möglich. eine reihe von gewöhnlichen wie 
exotischen Zutaten machen ein gutes rezept 
aus. dazu gehört auch experimentierfreude. 

Wegen der unmittelbaren relevanz der angrenzenden 
straßenräume für die erdgeschoßzone ist auch eine 
kollaborative vor(an)gehensweise aller amtlichen 
und politischen entscheidungstragenden hinsichtlich 
Finanzen und Planung (Bezirk und dienststellen 
der stadt) unumgänglich. Zusammenhängende 
Lösungen zur verbesserung der erdgeschoßzone 
erfordern den politischen Willen der stadtregierung, 
weil hier auch unkonventionelle Lösungen gefragt 
sind. die tätigkeitsfelder der verschiedenen 
ressorts der stadt für sanierung, Neubau, 
grünflächen, verkehr und straßenraumnutzung 
sowie architektonische gestaltung, Umweltschutz, 
verkehrsplanung und stadtplanung und auch 
Wirtschaftsförderung und Wohnbau- und 
sanierungsförderung berühren die erdgeschoßzone. 
Bei der Bündelung der Maßnahmen zur Belebung 
der höfe und straßenräume könnten Bewohner 
miteinbezogen werden, um von experimentellen 
Lösungen zu positiven Beispielen zu gelangen. 

ein erfolgsrezept ist die Berliner Methode: 
sie setzt in den stadterneuerungsgebieten 
mit gebündelten öffentlichen Förderungen für 
verbesserungsmaßnahmen in den Freiräumen der 
Blöcke wie höfen und straßen anfänglich an und hilft 
auch den kleinen erdgeschoß-Unternehmen durch 
erleichterungen bei Auflagen und vorschreibungen 
auf die sprünge, um diese zu etablieren. in Berliner 
stadterneuerungsgebieten löste eine gezielte 
verbesserung des Wohnumfeldes samt höfen und 
straßen mehr Bereitschaft der hauseigentümer zu 
investitionen in ihre häusern, unter anderem in die 
erdgeschoßräume, aus. Zudem hat die Behörde für 
stadterneuerung ein verbindliches instrument wie 
der Biotopflächenfaktor, der auf eine verbesserung 
des kleinklimas durch sicherstellung von begrünten 
Flächen in den höfen und an den Fassaden abzielt. 

die straßenflächen könnten vermehrt Funktionen 
übernehmen, die die Passanten zum verweilen 
ermutigen. heute senden sogar städte wie New 
York, die besonders stark unter immobilienmarktdruck 
stehen, neue signale aus: sitzbänke, tischecken 
und grünflächen in den straßenräumen laden – 
ohne kommerzielle interessen zu haben – mitten 
in der stadt – alle Bewohner dazu ein, Zeit zu 
verbringen. eine soziale durchmischung zeigt sich in 
den kleinen sozialen räumen in dichtest bebauten 
stadtteilen. in der erdgeschoßzone gilt es auch 
die rolle der ethnischen Wirtschaft zu betonen. in 
einigen stadtteilen Wiens, wie im Brunnenviertel, 
in der Umgebung des Naschmarkts und am 
karmelitermarkt, spielt sie eine besondere rolle in 
der Belebung der Nachbarschaft. die ethnische 
Wirtschaft braucht Unterstützung im know-how, 
in der Finanzierung und beim herauswachsen aus 
ihrer stigmatisierten ecke. die kombination von 
Zuwanderern und jungen Bewohnern, ursprünglich 
angezogen von niedrigen Mieten, wirkte auch in 
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Wien als katalysator für ganze stadtviertel, die sich 
rascher transformierten. das lokale engagement 
und die Präsenz von Nachbarschaftsorganisationen 
als koordinationsstellen sind wichtig, um den 
Bewohnern anhand von informellen beziehungsweise 
ungezwungenen Beziehungen Freiräume zur 
realisierung ihrer ideen zu verschaffen. eine 
verstärkt konzentrierte Fokussierung der Bau-, 
Wirtschafts-, grünraum- und kulturförderungen auf 
die erdgeschoßzone könnte mehr erfolge erzielen. 
die Förderungen für kleinstbetriebe könnten 
transparenter und wirksamer gestaltet werden. Auch 
die Förderungen für hof- und dachbegrünungen sowie 
für vorgärten könnten wirksamer gemacht werden. 
eine gezielte Förderung von gemeinschaftsflächen 
und grünanlagen könnte ihre errichtung absichern. 
dafür sollte die Förderung von Pkw-Abstellplätzen 
und von Minigaragen, die die erdgeschoßzone 
eindeutig negativ beeinflussen, abgeschafft werden. 

straßenseitige Balkone könnten auch im 
gründerzeitlichen Bestand eine Belebung der 
erdgeschoßzone bewirken, weil sie mit der 
straßenebene kommunizierende Freiflächen bilden.  
die gestaltungsmerkmale wie Material, konstruktion, 
größe und Lage sind hier besonders wichtig.  

die verkehrssituation in den straßen der dicht 
bebauten stadt ist mit der Nutzbarkeit der 
erdgeschoßzone sehr eng verbunden. obwohl sich 
die Zwischenräume der stadt, die straßenräume, 
seit Jahrhunderten in ihrer Morphologie nur 
gering verändert haben, hat sich ihre Nutzungsart 
durch den motorisierten verkehr jedoch gründlich 
geändert. hier gibt es einen hohen Bedarf 
umzudenken und zu entscheiden, welche Art von 
Nutzbarkeit die straßenräume bekommen sollen. 
Bei Bauträgern stößt die Überzeugungsarbeit für 
eine stadtfreundliche erdgeschoßgestaltung an 
ihre grenzen. hier sind neue instrumente gefragt. 
die Bauordnung könnte den neuen Anforderungen 
an stadträume wie kinderspielplätze, innen und 
außen liegende gemeinschaftsräume, grünflächen 
oder Fahrradwege verstärkt eine rechtliche Basis 
verschaffen: insbesondere bei der stadterneuerung 
gibt es, über die in der Bauordnung vorgesehene 
erhaltungspflicht des Bestandes hinaus, keinerlei  
Anforderungen. die Absicherung der Umsetzung der 
neuen Maßnahmen im Bestand ist komplexer als bei 
Neubauvorhaben. die endkontrolle zur Fertigstellung 
bekommt hier ein besonderes gewicht. Allerdings 
erzeugen Neubauten in der gründerzeitlichen 
Bebauung bezüglich der erdgeschoßnutzungen mehr 
Probleme, weil sie in der regel mehr dichte als der 
umgebende Bestand aufweisen und sich mehr als 
Altbauten mit blinden Fassaden der Parkgaragen 
und Abstellräumen zur straße wenden. hier 
könnten gesetzliche grundlagen dazu verhelfen, 
die Qualität der straßenräume anzuheben. 

© Betül Bretschneider 

die Widmungsfreistellung der erdgeschoßzone für 
Nutzungen wie Wohnen, Büros, kulturelles oder 
kleinstgewerbe würde einige erleichterungen für eine 
flexible Nutzbarkeit der erdgeschoßräume bringen. 
die stellplatz-Nachweispflicht könnte, vor allem für 
die kleinstgewerbe, Wohnungen, geschäfte und 
gastronomie, die zu den klassischen Nutzern der 
erdgeschoßzone gehören, abgeschafft werden, da 
sie bei Umwidmungen eine erhebliche finanzielle Last 
bildet. Neue Nutzungen wie Wohngemeinschaften 
für ältere Bewohner und soziale einrichtungen oder 
mehr Büros könnten angelockt werden, indem die 
stigmatisierung der Parterre- und souterrainräume 
durch gute architektonische Lösungen verhindert 
wird. es gibt auch bereits in Wien gelungene 
Beispiele von Parterre- und souterrainwohnungen, 
die eine Flächenrecycling durch nach unten Wachsen 
ermöglichen, ohne die bereits hohe dichte der 
stadt zu erhöhen. diese Nutzungen bleiben auf der 
straßenebene interaktiv. Außerdem werden durch 
die der herstellung der Wohnungen im erdgeschoß- 
und kellerbereich gleichzeitig die bautechnischen 
verbesserungen und die neuen vorgeschriebenen 
Baunormen zur energieeffizienz und erdbebensicherheit 
erfüllt. hier sind zwar einige, aber mit sicherheit 
noch nicht alle Zutaten aufgezählt worden ... 

Betül Bretschneider ist seit 2008 Mitglied der Abteilung raumgestaltung und Nachhaltiges entwerfen an der technischen Universität Wien.  seit 2002 forscht 
und publiziert sie im Bereich der Architektur- und stadtforschung an themenbereichen wie entwicklung der erdgeschoßzone, erhaltung der Nutzungsmischung,  
städtebauliche sanierungspraxis oder räumliche einflüsse von ethnischen Bevölkerungsgruppen mit schwerpunkt Wien. 
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Unter Zuhilfenahme der Plangraphik, die giovanni 
Battista Nolli 1748 bei seinem großen Plan von rom 
verwendete, lassen sich das bauliche und das soziale 
Potenzial von erdgeschossnutzungen auch graphisch 
darstellen. in seinem berühmten Plan zeichnete 
Nolli alle gebäude schwarz und die öffentlichen 
räume weiß. Aber auch die innenräume der kirchen 
und kapellen ordnet er Unter Zuhilfenahme der 
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stichworte zum urbanen Potenzial von 

erdgeschoßzonen 

verkaufsflächenwachstum und Leerstände 
im einzelhandel waren die Motivation zur 
Promotion mit dem titel „Was kommt nach dem 
handel? Umnutzung von einzelhandelsflächen 
und deren Beitrag zur stadtentwicklung“1. im 
rahmen der explorativen studie wurden im 
wesentlichen zwei Fragestellungen behandelt: 

•	 Welche Ansätzen und strategien von 
kommunen und eigentümern zur Umnutzung 
ehemaliger einzelhandelsflächen sowie zur 
Umwidmung ehemaliger einzelhandelsstandorte 
lassen sich identifizieren? 

•	 Wie kann in baulichen strukturen, die ehemals 
überwiegend vom stationären einzelhandel 
genutzt wurden, raum für neue qualitätsvolle und 
zukunftsfähige Nutzungen geschaffen werden? 

der ersten Frage wurde anhand von experteninterviews 
in ausgesuchten Beispielstädten nachgegangen. sie 
soll aber an dieser stelle nicht weiter vertieft werden. 
Für die Beantwortung der zweiten Frage bedurfte es 
eines theoretischen konstrukts, das einen vergleich 
zwischen der ehemaligen einzelhandelsnutzung mit 
der neuen Nutzung erlaubte. dieses als urbanes 
Potenzial2 von Nachnutzungen bezeichnete Modell 
soll hier stark verkürzt vorgestellt werden. 

einzelhandelsnutzungen leisten einen wesentlichen 
Beitrag zur städtebaulichen Qualität von 
innenstädten und Nebenzentren. sie besitzen 
ein mehr oder weniger ausgeprägtes Potenzial in 
funktionaler, sozialer und baulicher hinsicht zur 
urbanen Qualität von stadträumen beizutragen. 
daran müssen sich auch andere Nutzungen 
messen lassen. das urbane Potenzial einer 
einzelhandelsnutzung setzt sich zusammen aus: 

•	 ihrem funktionalen Potenzial, das heißt der 
Möglichkeit zur versorgung beizutragen, der kraft 
Arbeitsplätze zu schaffen und dem Potenzial zur 
städtebaulichen Nutzungsmischung beizutragen, 

•	 ihrem baulichen Potenzial, das heißt 
ihre stärke durch die Zugänglichkeit des 
erdgeschoßes, Frequenz und Belebung im 
öffentlichen raum zu erzeugen und die kraft 
mittels einer „belebten schicht“3, also mit 
den Öffnungen und schaufenstern, in den 
öffentlichen raum hineinzuwirken sowie 

•	 ihrem sozialen Potenzial, das heißt ihrer chance 
als einem der Öffentlichkeit zugänglichen 
ort raum zu schaffen für Begegnungen, 
kommunikation und integration. 

© tilman sperle 

1 Promotion abgeschlossen 2011; veröffentlichung Anfang 2012 
2 der Begriff „urbanes Potenzial“ geht zurück auf die Arbeit von Mayer-dukart zur städtebaulichen integration innerstädtischer einkaufszentren. (Anne Mayer

dukart, 2010: handel und Urbanität; rohn verlag) 

3 Franz Pesch, 2008: stadtraum heute. Betrachtungen zur situation des öffentlichen raums; in: raum-Planung, 136; s. 32–36 
4 Andreas denk, 2008: ketten und Milieus. elemente einer stadt der räume; in: der Architekt, 03/2008, s. 32–35 
5 robert kaltenbrunner, 2009: Neue Urbanität? entwicklungstendenzen und Perspektiven des städtischen raums; in: raumPlanung, heft 147; s. 257–262 
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Plangraphik, die giovanni Battista Nolli 1748 bei 
seinem großen Plan von rom verwendete, lassen 
sich das bauliche und das soziale Potenzial von 
erdgeschossnutzungen auch graphisch darstellen. in 
seinem berühmten Plan zeichnete Nolli alle gebäude 
schwarz und die öffentlichen räume weiß. Aber auch 
die innenräume der kirchen und kapellen ordnet 
er der öffentli-chen sphäre zu und lässt sie weiß. 

Nollis Plan ist damit nicht nur der vorläufer unserer 
heute verwendeten schwarzpläne, sondern 
sowohl eine hommage an seinen Auftraggeber 
Papst Benedikt Xvi. als auch ein einblick in 
das Leben und die Wertvorstellungen seiner 
Zeitgenossen4. insofern scheint auch der vergleich 
von sakralräumen mit einzelhandelsflächen legitim, 
da „einkaufen und ‚spaß haben’ zu gängigen 
Leitbildern urbaner Lebensweise geworden sind.“5 

schwarzpläne nach Nolli erlauben uns einen anderen 
Blick auf die Nutzung von erdgeschoßzonen. 
sie geben uns Auskunft über deren Potenzial, 
Frequenz und Belebung im öffentlichen raum zu 
erzeugen, deren Potenzial, mittels einer belebten 
schicht in den öffentlichen raum hineinzuwirken, 
und deren Potenzial, ort zu sein für Begegnungen, 
kommunikation und integration. Auf diese Art können 
sie als ein Prüfinstrument für die Nachnutzung 
ehemaliger einzelhandelsflächen dienen. 

© tilman sperle 

Tilman Sperle: tischler, dipl.-ing. Architektur, stadtplaner 
Mitarbeiter am städtebau-institut, Universität stuttgart, Prof. dr. Franz Pesch; freier Mitarbeiter im Büro Pesch & Partner, herdecke/stuttgart; diplom 2002; 
Mitarbeiter bei Behnisch & Partner, stuttgart bis 2003; studium in stuttgart und vilnius/Lt; tätigkeit als tischler bis 1996 
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Über die interaktion zwischen erdgeschoßzone 

und öffentlichem raum 

die direkte Nachbarschaft von öffentlichem raum und 
erdgeschoßzonen ist über das gleiche topografische 
Niveau und die gleichen Nutzungsgruppen 
konstituiert. Nur die gebäudehülle trennt die 
beiden sphären voneinander, bildet mit den 
gebäudeöffnungen allerdings schwellen, die die 
Möglichkeit zum Übertritt und zur interaktion bieten. 
Aus der sicht der Nutzerinnen des öffentlichen raums 
sind daher die erdgeschoßzonen die öffentlichsten 
Bereiche der gebäude. Je kleinteiliger oder auch 
häufiger die gebäudeöffnungen das Angebot 
zum Übertritt anbieten, desto höher ist daher 
das interaktionspotenzial zwischen öffentlichem 
raum und erdgeschoßzone einzuschätzen. 

Nutzerinnen des öffentlichen raums sind nicht 
unbedingt an aktivem Austausch oder auch 
teilhabe interessiert, wohl aber in der Mehrzahl der 
Fälle an attraktiven Wegen, an Anregung und an 
informationen. der möglichen Befriedigung dieser 
interessen soll in diesem text anhand der schnittstellen 
zwischen öffentlichem raum und erdgeschoßzone 
nachgegangen werden. das Aufeinandertreffen 
zweier sphären, die sich in manchem ähnlich, aber 
doch ausreichend verschieden sind, wird dabei als 
spannungsvolles verhältnis auch in der fachlich 
planerischen Auseinandersetzung verstanden. 

ProdUktioN – koNsUMtioN ANeigNUNg. 
die Wahrnehmung der erdgeschoßzonen ist in 
mancher hinsicht mit jener des öffentlichen Freiraums 
vergleichbar. die Betrachtung erfolgt oftmals 
beiläufig, absichtslos, das schlendern entlang des 
erdgeschoßes stellt besonders bei schaufenstern 
eine Freizeitbeschäftigung dar, der ein gewisser 
erholungswert innewohnt. selbst der Übertritt ins 
erdgeschoß ist noch vom spielerischen Ausprobieren 
gekennzeichnet, das sich erst mit dem Bestell- 
und Bezahlvorgang in die ökonomische sphäre 
einordnet. Prozesse der Aneignung können an diese 

Art der raumwahrnehmung anschließen – und 
zwar in beide richtungen – aus dem erdgeschoß 
heraus wie auch vom öffentlichen raum hinein. im 
Unterschied zur Nutzung eines raums reflektieren 
Aneignungen die physische Ausstattung eines 
ortes in hinblick auf ein bestimmtes Ziel. Nicht 
einem definierten Nutzungsvorschlag wird gefolgt, 
sondern einem klar umrissenen interesse, das sich 
im gegebenen materiellen rahmen raum nimmt. 
der Aufbewahrungscontainer der Mediaprint vor 
dem hinterausgang eines geschäftes wird so zur 
sitzgelegenheit in der rauchpause der Angestellten. 

damit werden unentgeltliche, anonyme und 
temporäre Beiträge der raumnutzung relevant und 
eine veränderte Wahrnehmung des öffentlichen 
raums möglich. die räumliche gestaltung hat darin 
die Aufgabe, einen definierten, wiedererkennbaren 
ort zu schaffen, der gleichzeitig genügend 
offenheit zur individuellen Prägung anbietet. Mit 
diesem rahmen arbeiten soziale Prozesse. 

ProdUktive sPANNUNg. soll die erdgeschoßzone 
als Möglichkeitsraum begriffen werden, so muss 
sie vorerst für Nutzungen verfügbar gemacht 
werden. dabei stellt die interaktion mit dem 
öffentlichen raum ein wesentliches kriterium dar. 
die gestaltung des öffentlichen raums wirkt auf 
die Attraktivität der erdgeschoßzonen, woraus aber 
nicht geschlossen werden kann, dass allein die 
Neugestaltung des öffentlichen Freiraums auch eine 
Aktivierung der erdgeschoßzonen nach sich zöge. 

die Berücksichtigung einiger eckpunkte kann zum 
Aufbau einer produktiven spannung beitragen, die 
mit den spezifika der erdgeschoßzone arbeitet: 

die räumliche Anordnung von Zu- und Ausgängen, von 
Nutzungsangeboten im erdgeschoß steht in Bezug zum 
charakter des anschließenden öffentlichen raums. 

Philipp Rode: Partner von zwoPk Landschaftsarchitektur in Wien und wissenschaftlicher Mitarbeiter am institut für Landschaftsarchitektur / BokU Wien 
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die Attraktivität der erdgeschoßzone ist abhängig 
von den angrenzenden Freiraumtypen – etwa straße, 
Platz, garten – sowie deren Platzangeboten. die 
differenzierung des Freiraums und seiner Funktionen 
spiegelt sich in der Ausstattung, der Funktionalität und 
der Nutzung der erdgeschoßzonen wider. die Planung 
eines räumlich offenen Angebots im erdgeschoß 
mit einem hohen interaktionspotenzial etwa wird 
sinnvollerweise auf einen entsprechenden Freiraum, 
z. B. eine Platzsituation, orientiert werden. so wie die 

Lage der Freiräume im stadtraum nicht zufällig erfolgt, 

sondern gebäudekonstellationen, erreichbarkeit, 

Nutzungsintensität etc. integriert, fügen sich auch 

die erdgeschoßzonen in diese Zusammenhänge 

ein. Auf dieser ebene ist die Platzierung und 

Lokation der erdgeschoßzonen als städtebauliche, 

also als interdisziplinäre Fragestellung zu sehen. 


Auf kleinräumlicher ebene kann die interaktion 
durch eine verschränkung der beiden sphären 
unterstützt werden. gebäudevor- und rücksprünge, 
besitzbare Fensterbänke des erdgeschoßes, eine 
Zonierung des Freiraums etwa mit der definition 
eines gebäudebezogenen vorbereichs mittels 
Belagswechsel, evtl. die topografische verstärkung 
einer Zonierung schaffen Anlagerungsmöglichkeiten 
für zufällige, kurzzeitige und situative Nutzungen. 
das innen der erdgeschoßzone kann sich bei 
Bedarf nach außen stülpen und das freiräumliche 
Angebot für sich interpretieren und nutzen. 
Umgekehrt ist auch eine Umkehrung der dynamik 
zu bedenken, die das öffentliche Leben in die 
erdgeschoßzonen hineinzieht. dies sowohl im 
alltäglichen Zusammenhang, in dem sich die situative 
Anlagerung in das gebäude hinein verlagert, als 
auch in hergestellten Ausnahmesituationen, die den 
öffentlichen raum kurzzeitig über Ausstellungen, Feste, 
diskussionen, spaziergänge etc. in die gebäude 
ausdehnen. Als Beispiel mögen die eröffnungstage 
von soho in ottakring dienen, bei dem nicht nur die 
geöffneten erdgeschoßzonen selbstverständlich als 
öffentlicher raum verstanden werden, sondern auch 
die geöffneten innenhöfe und obergeschoße. 

von freiräumlichen Aneignungsprozessen lernen 
heißt, in adaptiven Modellen zu denken. ebenso 
wenig wie stadt als fertiges Produkt gedacht werden 
kann, ist ein gebäude, seine erdgeschoßzone und 
der öffentliche Freiraum als statische Umgebung zu 
verstehen, die – einmal hergestellt – wie geplant 
funktioniert und genutzt wird. Mangelnde Nachfrage, 
fehlende soziale dichte und entleerungsprozesse 
werden im Planungsprozess entweder ausgeblendet 
(meist in der Wettbewerbsphase) oder antizipiert, 
indem statt attraktiver erdgeschoßnutzungen 
radabstell- und Müllräume, garagenabfahrten 
und erschließungsräume platziert werden. damit 
wird nicht nur die erdgeschoßzone auf Lager- 
und Logistikfunktionen degradiert, sondern auch 
der Freiraum zum verkehrsraum abgestuft. 

Notwendig wäre es, in entwicklungsphasen 
zu denken, die szenarien undynamischer 
wirtschaftlicher entwicklung ebenso wie konfliktreiche 

gemeinschaftsbildungsprozesse berücksichtigt. in 
beiden Fällen ist ein Abgehen von der normalen bzw. 
gewünschten verwertungsstrategie erforderlich. Wäre 
es dabei nicht sinnvoller, für die erdgeschoßzonen 
ebenso wie für den öffentlichen raum zumindest 
für einen definierten Zeitraum in extensiven 
Nutzungsregimen zu denken, die sich schrittweise 
entlang gezielter und abgestimmter interventionen 
intensivieren können? Wenn die erdgeschoßzonen 
gemeinsam mit dem angrenzenden öffentlichen 
raum als zonierter, gestalteter rahmen verstanden 
wird, können stattfindende Aneignungsprozesse 
als indikatoren gelesen werden, die Auskunft 
über mögliche ortsspezifische Nutzungs- bzw. 
interaktionspotenziale geben. darauf kann ein 
Lernprozess aufbauen, der bspw. über gestaltungs- 
oder Ausstattungsentscheidungen den materiellen 
rahmen weiter akzentuiert und damit interventionen 
setzt, die wiederum mit der Nutzung interagieren. 
sowohl die erdgeschoßzonen wie der öffentliche 
raum können dabei die impulsgeber sein, das 
interaktionsverhältnis und seine materielle 
Manifestation werden schrittweise ausdifferenziert. 
dieser prozessuale Ansatz bedarf der entwicklung von 
strategien der Begleitung und der verantwortlichkeit. 
Zahlreiche Beispiele der revitalisierung von 
stadtquartieren gehen von der eigeninitiative von 
einzelpersonen oder gruppierungen aus, die einen 
starken Bezug zu den Quartieren und deren orten 
besitzen. in diesem sinne müssen strategien zu 
den erdgeschoßzonen partnerschaftliche, adaptive 
und gemeinwohlorientierte Aspekte aufweisen. 

diFFereNZierUNgeN. das spannungsvolle 
verhältnis von öffentlichem Freiraum und 
erdgeschoßzone konstituiert sich aus differenzierungen 
zwischen anonymer geldwertnutzung und nonymer 
Aneignung; der funktionellen Zonierung und 
stadträumlichen Anordnung; aus der physisch
materiellen gestaltung von Freiraum und gebäude; 
aus unterschiedlichen Besitzverhältnissen und 
verwaltungszuständigkeiten. Aus diesem Befund 
ist die Bearbeitung der erdgeschoßzonen in allen 
Phasen der stadtwerdung als Querschnittsmaterie 
zu verstehen. die notwendige disziplinübergreifende 
Bearbeitung müsste nun an der grenze der beiden 
sphären ansetzen und über den schrittweisen 
Aufbau von definitionen und entscheidungen das 
interaktionspotenzial entwickeln. dabei sind bewusste 
schritte notwendig, die die bekannten Pfade 
verlassen – das Aufheben der stellplatzverpflichtung 
im dicht bebauten raum, das entwickeln von 
flexiblen und robusten Lösungen für kurzfristig sich 
ändernde Bedürfnisse der urbanen Ökonomie, das 
kooperative Überschreiten von Planungsgrenzen zum 
Aufbau urbaner interaktion. die Lösung drängender 
Zukunftsfragen wie städtische Mobilität, urbane 
Lebensstile und wirtschaftliche entwicklung, welche 
mit den erdgeschoßzonen in engem Zusammenhang 
stehen, kann mit der Öffnung der räume und der 
köpfe erfolgen. die etablierung einer differenzierten 
sicht auf den interaktionsraum der erdgeschoßzonen 
bietet dafür eine fruchtbare grundlage. 
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Umgang mit erdgeschoßlagen in Wien aus 

planungs- und baurechtlicher sicht 

im Zusammenhang mit der Attraktivierung von 
innenstädten im Allgemeinen und einer hochwertigen 
Nutzung von städtischen erdgeschoßlagen im 
speziellen kommt rechtlichen Aspekten tendenziell 
eine untergeordnete Bedeutung zu, dominieren 
in den aktuellen stadtplanerischen diskussionen 
doch überwiegend strategieansätze, die auf 
flexible und dynamische Nutzungsmischungen 
abzielen. eine spezifische rechtsmaterie, die 
sich überwiegend mit Nutzungen und Bauten 
in erdgeschoßlagen beschäftigt, kennt das 
österreichische verwaltungsrecht ebenso wenig wie 
spezielle verfahrensregeln für erdgeschoßvorhaben. 
durch die vielfältigen Nutzungsformen und 
-aspekte von städtischen erdgeschoßlagen werden 
freilich unterschiedliche (öffentliche) interessen 
berührt, die oftmals rechtliche Anknüpfungspunkte 
in unterschiedlichen rechtsmaterien beinhalten, 
insbesondere im Bau-, Planungs- und gewerberecht, 
aber auch im Miet-, denkmalschutz-, veranstaltungs- 
oder verkehrsrecht. Auch wenn in der konkreten 
Umsetzung keineswegs immer eindeutig ist, welche 
Nutzungs- und Bauformen für eine Attraktivierung 
von erdgeschoßlagen tatsächlich vorteilhaft sind, so 
können durch die jeweiligen rechtsmaterien (andere) 
öffentliche interessen verfolgt werden, die nur 
fallweise mit Belebungs- und intensivierungsstrategien 
für erdgeschoßnutzungen zusammenpassen. 

insgesamt entspricht die regelungsdichte für 
erdgeschoßlagen im verwaltungsrecht für Wien 
bislang nicht dem beträchtlichen und zunehmenden 
öffentlichen interesse, die mit den vielfältigen 
Nutzungen und Bauvorhaben in städtischen 
erdgeschosßonen verbunden sind. infolge der 
fehlenden erdgeschoßspezifischen vorschriften in 
den einschlägigen gesetzen sind in der regel die 
generellen materiellen und formellen Bestimmungen 
auch für erdgeschoßnutzungen anzuwenden. Auch 
wenn die entsprechenden regelungen teilweise (zu) 

unspezifisch und allgemein sind, ändert dies nichts 
am Umstand, dass rechtliche Bestimmungen ein 
erdgeschoß-vorhaben wesentlich beeinträchtigen, 
aber auch unterstützen können. dies gilt vor 
allem für beabsichtigte Nutzungsänderungen 
oder bauliche Maßnahmen im erdgeschoß 
und – bislang – weniger für eine Nicht- oder 
Unternutzung hochwertiger erdgeschoßlagen. 

die grenzen und Möglichkeiten, bestimmte Nutzungen 
durchzusetzen oder zu verhindern, sind dabei je 
nach Nutzungsvorhaben und regelungsgegenstand 
unterschiedlich. Aus planungssystematischer sicht 
weisen erdgeschoßnutzungen große Übereinstimmung 
mit räumlichen Nutzungen allgemein und damit 
verbundene planerische herausforderungen auf. 
die raumordnungssystematik sieht allgemein 
hinsichtlich der steuerung von Nutzungen im 
Wesentlichen zwei regelungsansätze vor, die 
auch für die unterschiedlichen Nutzungen von 
gebäudeteilen und dabei insb. für erdgeschoßlagen 
gelten: durch planerische Maßnahmen soll bewirkt 
werden, dass aus öffentlichen interessen näher 
definierte Nutzungen an bestimmten standorten 

•	 einerseits gewünscht sind und somit 
ermöglicht bzw. gefördert werden sollen, 

•	 andererseits unerwünscht sind und in der Folge  
beschränkt bzw. verboten werden sollen. 

sowohl bei der ermöglichung als auch der 
verhinderung sind generell unterschiedliche Formen 
und intensitäten von Nutzungsvorschriften zu 
unterscheiden. so sieht das Planungsrecht einerseits 
Nutzungsgebote und Nutzungsmöglichkeiten 
vor und andererseits Nutzungseinschränkungen 
oder Nutzungsverbote, die freilich nur teilweise 
auf kleinräumige gebäudeteile übertragbar sind. 
vergleichbar mit brachliegendem Bauland werden 
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verstärkt Maßnahmen(-bündel) entwickelt, um nicht 
genutzte oder unternutzte Flächen im erdgeschoß 
einer hochwertigen Nutzung zuzuführen, wobei die 
Möglichkeiten, in bestehende Nutzungsstrukturen 
einzugreifen, für die öffentliche hand begrenzt sind. 
das grundrecht auf eigentum, das sachlichkeitsgebot 
und der gleichheitssatz bilden dabei die 
verfassungsrechtlichen schranken, die bewirken, dass 
Nutzungszwänge oder -gebote gegen den Willen 
der grundeigentümer nur schwer umsetzbar sind. 

Problematisch erweisen kann sich auch die Umsetzung 
der Forderung nach Mehrfachnutzungen und einer 
stärkeren Flexibilisierung und höheren dynamik in 
den Umsetzungsverfahren sowie bei inhaltlichen 
Prüfkriterien. Um städtische erdgeschoßlagen 
möglichst attraktiv nutzen zu können, werden teilweise 
zeitlich und inhaltlich flexible Nutzungsmöglichkeiten 
und -formen angestrebt, um damit der schillernden 

Um städtische Erdgeschoßlagen möglichst
attraktiv nutzen zu können, werden zeitlich und 
inhaltlich flexible Nutzungsmöglichkeiten und
-formen angestrebt, um damit der schillernden
Vielfalt und der Dynamik von Nutzern und 
Nutzungen besser entsprechen zu können. 

vielfalt und der dynamik von Nutzern und 
Nutzungen besser entsprechen zu können. Bezüglich 
verbindlicher verordnungs- (insb. Flächenwidmungs- 
und Bebauungsplan) und Bescheidinhalten (insb. 
Baubewilligungen) einerseits und dynamischen und 
flexiblen Nutzungen andererseits, besteht grundsätzlich 
ein spannungsverhältnis. sind im Zusammenhang 
mit erdgeschoßnutzungen bauliche Maßnahmen 
geplant, so sollen diese aus sicht der Antragsteller 
möglichst rasch, unkompliziert und erhebliche 
spielräume bietend abgewickelt werden, was freilich 
in den – wenig flexiblen und auf Beständigkeit 
ausgerichteten – planungs- und baurechtlichen 
Bestimmungen seine grenzen haben kann. 

Freilich darf nicht übersehen werden, dass die 
einzelnen verwaltungsmaterien durchaus regelungen 
enthalten, die zur Attraktivierung beitragen können 
bzw. den entsprechenden Maßnahmen nicht zwingend 
entgegenstehen. seien es entsprechende regelungen 
aus dem Förderungsrecht oder Ausnahmeregelungen 
aus dem Planungs-, Bau- oder gewerberecht, so gilt 
es in den einzelnen Umsetzungsprozessen auszuloten, 
welche regelungen unterstützend wirken können 
bzw. ob allfällige einschränkende Bestimmungen 

überhaupt auf den konkreten Anwendungsfall 
anzuwenden sind. die erforderlichen Abwägungen 
sind allerdings vielfach mit erheblichen Unsicherheiten 
verbunden, da die allgemeinen rechtlichen 
vorschriften für spezifische sonderanwendungen 
(in erdgeschoßlagen) auszulegen sind. eine 
verbesserte Abstimmung der spezifischen rechtlichen 
Bestimmungen, klarere rechtsvorschriften auch für 
einzelfälle und damit erleichterte rechtsanwendungen 
würden künftig zu einer wesentlichen 
verbesserung des städtebaurechts beitragen. 

Arthur Kanonier: studiendekan für die studienrichtung „raumplanung und raumordnung“, tätigkeitsbereiche: raumordnungs- und Planungsrecht, Bau- und 
Anlagenrecht, Planungspolitik auf internationaler, nationaler, regionaler und kommunaler ebene 
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globalisierung in der erdgeschoßzone 

globalisierung liegt auf der straße. Als deren effekt 
verschärften sich die trennenden Unterschiede 
zwischen einkaufsstraßen erster und zweiter 
ordnung, die gegenwärtig unterschiedliche 
Folgewirkungen von globalisierung verkörpern. 

einkaufsstraßen zweiter ordnung erweisen sich als 
residuen des realen. von Branding, Marketing, 
clusterformierung und bewusster historisierung 
(noch) unberührt, bilden einkaufsstraßen zweiter 
ordnung hochindividuierte handelsstrategien und 
handlungsräume aus, deren Zwischenzustand 
zeitlich wie räumlich zu denken ist.  

vieLstiMMigkeit. 

„Über weite strecken der geschichte unserer 
Zivilisation war die stadt Brennpunkt eines aktiven 
gesellschaftlichen Lebens, Austragungsort von 
interessenkonflikt und -ausgleich und schauplatz 
der entfaltung menschlicher Fähigkeiten und 
Möglichkeiten. doch gerade diese ihre zivilisatorische 
kraft ruht heute ungenutzt.“ (richard sennett) 

das Potenzial der Zukunft liegt in der vielstimmigkeit, 
das Über(er)leben der gegenwart ebenfalls. 
so wird es einem allerorten im sich unaufhörlich 
reproduzierenden diskurs über die spezifik der 
europäischen stadt zugeraunt. dieses rauschende 
diskursive Murmeln kennt keine Unterbrechung. 
Pausenlos strömt es weiter und besetzt das Urbane als 
Aggregatszustand der gegenwart, der sich durch die 
Beschwörung der vielstimmigkeit global ausdehnen 
lässt. in diesem doppelt zu denkenden globalen, das 
sich zum einen im Lokalen bestimmend wiederfindet 
und zum anderen, in diskontinuierlicher Folge als erbe 
des kolonialismus, wiederum ein universalistisches 
Überall imaginieren lässt, bleibt der vielstimmigkeit 
jener zugewiesene spielraum, der die Logiken der 
differenz wieder zum heimspiel werden lässt. 

vielstimmigkeit ist folglich nunmehr die 
gängige Norm. gerade diese Normierung der 
vielstimmigkeit, die dann unter höchst ambivalent 
anmutenden Begrifflichkeiten wie beispielsweise 
dem diversitätsmanagement, das wörtlich das 

»Der Grundsatz der Gleichheit durchzieht 
die Straßen der Stadt. Die Stimmigkeit,
die wörtlich in der Vielstimmigkeit steckt, 
ist ihr Prüfstein und ihr Stolperstein, ihre
Bewährungsprobe und ihre Zerreißprobe.« 

Paradigma des Biopolitischen und das Paradigma 
der kapitalistischen Ökonomie in engster Weise 
miteinander verschmilzt, karriere macht und die 
oberflächen des sozialen ordnen zu durchziehen 
versucht, führt dazu, dass es nicht mehr um die 
Pluralitäten, die differenzen, die heterogenitäten geht, 
sondern um die eine, die zentrale, die gewonnene, 
hergestellte vielstimmigkeit. ist dies erst gefasst, 
kann sie zur bestimmenden stadtzutat werden, zum 
urbanen ingredienz, das, um die Bedeutung seiner 
eigenen dosierungen wissend, allezeit bemüht ist, 
die Normen der Abweichung zu verinnerlichen, da 
Abweichungen nur mit Zittern vertragen werden. in 
Folge wird stadträumlich eine binnenperipherisierende 
Logik von orten und straßenzügen der Abweichungen 
hervorgebracht, die der kosmopolitanen, geschönten, 
harmonisierenden, globalisierten vielstimmigkeit, 
die langsam, aber sicher die Nachfolge des 
Multikulturalismuskonzepts angetreten hat, nicht 
entsprechen. in dieses polyphone rauschen der einen, 
der gewollten, der begehrten, der gewünschten, der 

1 richard sennett: verfall und ende des öffentlichen Lebens. die tyrannei der intimität. Frankfurt am Main 1995, s. 428.  
2 homi k. Bhabha: the Location of culture, London and New York routledge 1994, s. Xv. 
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identitätsvielversprechenden vielstimmigkeit mischt 
sich die kakaphonie der vielen stimmen, die nicht 
um austarierte und wohlklingende, durch diverses 
Management erzeugte stimmigkeit bemüht sind. 

Im Inneren der Unterschiede 

„globalization, i want to suggest, must always 
begin at home. A just measure of global progress 
requires that we first evaluate how globalizing nations 
deal with ‘the difference within’ – the problems 
of diversity and redistribution at the local level, 
and the rights and representations of minorities 
in the regional domain.“ (homi k. Bhabha)  

die globalisierung beginnt auf der straße, um 
die ecke, in allernächster Nähe. die geschichten 
einer stadt ebenso. sie sind nicht mehr einfach 
lesbar. die Lektüreanforderungen werden 
komplexer. die Anforderungen an die Lektüren 
ebenso. in den eindeutigen einkaufszonen ist der 
vorherrschende, hegemonial durchschlagskräftige 
Wiedererkennungseffekt der Meilenstein aller 
orientierung. Wo ketten das sagen haben, kennt 
die sicherheit keine grenzen. Branding verdichtet 
sich zu urbanen intensitätsclustern, in denen 
die glücksmomente käuflich werden und die 
verirrungen unmöglich sind. die Passantinnenströme 
und die kundinnenströme verteilen sich auf 
jene brandingkonformen globalisierten ketten, 
die zwischen hier und dort keinen Unterschied 
machen und jene fröhliche globalisierung feiern, 
die dem Neoliberalismus kraftvollen schwung 
verleiht und die neokolonialen sweatshops 
der verantwortungsunbewussten Anamnese 
überantwortet. dort, wo der glamour der ketten, 
der glanz der distinktionslogiken und die rasche 
Umverteilung der Marken für alle lesbar ist, 
haben die straßen ein leichtes spiel damit, sich 
ihrer weit verbreiteten, attraktiven referenzen in 
barer Münze zu erfreuen und identitätskonformen 
Weltmarkt im straßenformat zu zelebrieren. 

dort jedoch, wo individualisierung als 
Überlebensstrategie und globalisierung 
als Lebenslaufbestimmung aufeinander 
treffen, beginnt das Abseits jener gefeierten 
globalisierungsvielstimmigkeit, dort steigen die 
Anforderungen an die urbanen Lektürekompetenzen. 
das durch Marken, ketten und Branding reduzierte 
orientierungsvermögen lässt nach. identität 
als Wiedererkennenungseffekt verlangt nach 
simplifizierung. immer schon will im vorhinein gewusst 
sein, was einen dort erwartet. Weiß man es nicht, bricht 
man erst gar nicht auf. die Lokalisierungsbestimmtheit 
führt zu städtischen erfahrungsverlusten. die 
Ballungsräume der erfahrung verdichten sich zu 
erlebnisclustern. die straßen, die dort nicht verankert 
sind, fallen aus den konsumptionslogiken des 

erlebtwerdens heraus. Was auf der strecke bleibt, 
ist der alltägliche handel. Und dieser leidet. Wird er 
wiederentdeckt, wird er zu eingängigen clustern von 
Mode bis schmuck, von Möbel bis design verdichtet. 
Was der verdichtungslogik entgeht und sich nicht 
auf ein Label reduzieren lässt, kann bereits als 
Moment des Widerständigen interpretiert werden. 

die gegenwärtige Wahrnehmung, aber auch die 
selbstdarstellung von heutigen straßen ist noch 
nicht in einer anerkennenden Perspektive der ihnen 
eigenen vielgestaltigen differenz angekommen. 
ganz im gegenteil: kulturelle differenzen, 
unterschiedlichste herkünfte, soziale diversität 
verkommt in gängigen Zuschreibungen allzu rasch 
zur urbanen Problemzone. straßen, die sich auf 
das Brandingspiel oder das Planbarkeitsparadigma 
nicht einlassen und auf die selbstorganisierende, 
identitätskonstituierende Mikroebene der 
einzelkämpferischen Unternehmensvielfalt setzen, 
in denen die ausgeprägten individualitäten aller 
einzelnen Unternehmen in summe das Bild von 
heterogentität entlang ihrer straße erzeugen, 
werden zu straßen zweiter ordnung. dies ist 
die neue Binnenperipherie, die ihre alternative 
geschichte erst schreiben wird, ihre Zukunft erst 
(er)finden wird. Noch ist diese Binnenperipherie 
ganz gegenwart. das macht ihr schwierigkeiten, 
stellt sie vor unbewältigte herausforderungen. 

die realität globalisierter verknüpfungen und neuer 
Nachbarschaften ist wesentlich schneller als ihre 
mentalitätsgeschichtliche Akzeptanz. der grundsatz 
der gleichheit durchzieht die straßen der stadt. 
die stimmigkeit, die wörtlich in der vielstimmigkeit 
steckt, ist ihr Prüfstein und ihr stolperstein, ihre 
Bewährungsprobe und ihre Zerreißprobe. sie 
ist es, die nach einem anderen Wort verlangen 
würde, das der vielheit der stimmen rechnung 
trägt, dissonanzen, konflikte, Widersprüche, 
heterogenitäten weder negiert noch zelebriert, sondern 
als Artikulation des Normalzustands akzeptiert. 

Elke Krasny lebt in Wien und unterrichtet an der Akademie der bildenden künste Wien in den Bereichen kunst- und kulturpädagogik, didaktik des visuellen, 
didaktik Architektur, raum und Umwelt sowie kunst und Öffentlichkeit. 
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Um den schwendermarkt
 

„es sind die Augen der straße, in die ich schaue, 
und sie schauen mir entgegen – oder nicht.” 



 

 

 

 

 
 
 

 
 

 

 

 
 
 

 

 

„Auch innerhalb des viertels bleibt man eher unter sich, die einen in der reindorfgasse und beim 
kirchenplatz, die anderen heroben rund um den schwendermarkt.” 

südlich des schwendermarkts zwischen Mariahilfer darunter viele gemeindebauten mit beispielhafter 
straße und sechshauser straße erstreckt sich dieses Architektur. gewerblicher immobilienbesitz ersetzt zu
viertel von der hollergasse bis zur reindorfgasse. es nehmend privates hauseigentum. Auch vorsorge- und 
umfasst teile der historischen vororte Braunhirschen Anlegermodelle in (gefördert) sanierten und ausge
und reindorf, geprägt durch kleinteiligkeit, niedrige bauten Althäusern nehmen zu. kleine vorstadthäuser, 
Bebauung und enge straßenquerschnitte in verbind- oft noch in Besitz der Betriebsinhaberinnen, werden als 
ung mit der zum Wienfluss hin abfallenden topografie. „einfamilienhaus in der stadt” zunehmend nachgefragt. 
es ist eine bunte Mischung von vorstadthäusern der Wohnungseigentum ist vor allem in Nachkriegsbauten 
ersten hälfte des 19. Jahrhunderts und bürgerlichen Mi- und neu sanierten Althäusern ein thema. Nur vereinzelt 
ethäusern der gründerzeit. Auffällig ist ein hoher Anteil entstehen Neubauten gemeinnütziger Bauträger. 
von Nachkriegswohnbauten der 60er- bis 80er- Jahre, 

„eine kleine Aufweitung des gehsteigs, ein verschwenk in der straße bringt viel und macht einiges 
möglich. Man kann stehen bleiben, Pflanzen hinstellen. Manchmal stellen wir einen tisch heraus und 
essen draußen zu Mittag.” 

kleinere öffentliche Parks im inneren großer Baublöcke 
bzw. auf ehemaligen Bauparzellen schaffen, zu
sammen mit halböffentlichen gemeindebauhöfen, eine 
kleinteilige durchgrünung des gebiets. Zahlreiche 
öffentliche durchgänge in Nachkriegsbauten bieten 
attraktive geh- und Wegeverbindungen im viertel, 

wurden allerdings zuletzt in gemeindebauten zunehmend 
versperrt. Zusammen mit den verkehrsberuhigten und 
begrünten Anwohnerstraßen unterstreichen sie den Wohn
gebietscharakter des vorstadtviertels. Allerdings ist der 
druck nach mehr Parkplätzen sehr hoch und erlaubt 
kaum weitere gestaltungsmaßnahmen im straßenraum. 

„durch Neubauten und Wohnungsverkauf in sanierten häusern ziehen stetig neue Leu
te hierher. Langsam verändert sich die Bewohnerstruktur im viertel, noch sind die 
Wohnungspreise aber günstig.” 

die Bewohnerstruktur des viertels ist mittlerweile stark 
gemischt, viele Migrantinnen unterschiedlichster her
kunft leben hier. einkommensniveau und kaufkraft ge
hören zu den niedrigsten in Wien. Langsam beginnen 
neue Bewohnergruppen das schwenderviertel zu ent- 
decken. stetiger Zuzug in Neubauten und sanierte häu

ser bringt neues Publikum. die Lagequalität und Nähe 
zur U-Bahn wird zunehmend erkannt und das viertel mehr 
und mehr als leistbares, zentrumsnahes Wohngebiet ge
schätzt. ob und wie die entwicklungen rund um den West
bahnhof bis hierher ausstrahlen, bleibt abzuwarten. 

„Früher ging man am samstag auf den schwendermarkt und in die reindorfgasse einkaufen. vom 
Markt haben auch die geschäfte in der Umgebung profitiert. Wenn der Markt wieder attraktiv wäre 
und funktionieren würde, dann würde das das ganze viertel verändern.” 

reindorfgasse und schwendermarkt sind kristallisations an der sechshauser straße. der ehemals bedeutende 
punkte dieses viertels. die reindorfgasse  war ehemals schwendermarkt hat an versorgungsfunktion verloren, 
eine der bedeutenden geschäftsstraßen im Bezirk. Nach nur wenige Marktstände sind verblieben. geschäfts
einer Zeit der Absiedlung und des Leerstandes ist rund lokale sind auf die Umgebung des Markts und der 
um einige alteingesessene geschäfte ein langsamer reindorfgasse beschränkt. Ansonsten ist das viertel ein 
Wandel und zarte Belebung der geschäftslokale durch Wohngebiet mit Wohnen im erdgeschoß bzw. hoch
neue kreative Unternehmen und Nutzungen zu erken parterre. Nur punktuell sind gastronomielokale und 
nen. Migrantische Unternehmen konzentrieren sich eher geschäfts- und gewerbenutzung eingestreut. 

„dieses gebiet hat sich in den letzten drei Jahren positiv verändert. es wohnen wieder neue 
Leute hier und gehen durch die reindorfgasse. ich glaube, die gegend hat noch großes 
Potenzial.“ 

das schwenderviertel hat lokale Bedeutung und liegt ab- reindorfgasse könnte man es von seinem charakter als 
seits urbaner Aufmerksamkeit. es ist ein (Arbeiter-)viertel vorstädtisches Pendent zum bürgerlichen servitenviertel 
„dazwischen” und überrascht durch eine vielfältige bunte sehen. initiativen rund um den schwendermarkt und zur 
Mischung, die sich auch in vielen unterschiedlichen erd- jüdischen geschichte dieses Bezirksteils versuchen, die 
geschoßsituationen widerspiegelt. vor allem rund um die identität im viertel zu stärken. 



 
 

 

 

 

  

„in den kleinen einkaufsstraßen 
muss man sich vom Fokus handel 
lösen, denn der wird der vielfalt 
an Nutzungen im erdgeschoß 
nicht mehr gerecht. den 
Büros und Ateliers bringen die 
klassischen kunden- und 
Werbeaktionen nichts. Man muss 
das viel umfassender und weiter 
sehen!” 

„erdgeschoß ist für mich das 
Zusammenspiel von innen- und 
Außenraum und den Menschen, 
die es bespielen. ein geschäfts
lokal hat mit kommunikation zu 
tun.” 

„ein vorteil ist, dass unser kleinlager ebenerdig 
bequem zugängig ist. durch die nordseitigen Fenster 
ist es auch im sommer angenehm kühl. so viele Leute 
gehen hier auch nicht vorbei, ich persönlich fühle mich 
am schreibtisch nicht beobachtet – aber vielleicht 
hab ich mich nur schon daran gewöhnt …” s 



 

Ehemalige Kleinstlokale, Kleingewerbe und Wohnen 
hollergasse 31 

gründerzeit 
Miethaus gewerblich (versicherung) 
eg-Fassade 19 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
gewerblich ohne Auslage gewerblich ohne Auslage 
Lokalgröße 50-100 m² 50-100 m² 
Büro Praxis tierarzt 
vornutzungen unbekannt 
bauliches Potenzial hoch, linear entlang der straßenfront 
schrägparken 
gehsteig 2 m breit 

Mitten im Wohngebiet gelegen, wird die erdgeschoßzone dieses Miethauses wie seine 
Nachbarhäuser durch (ehemalige) Wohnungen und kleinstlokale geprägt. hier wurden 
sie im Zuge einer sanierung zu einer Praxis und einem Büroraum umgebaut. 

Leerstand von Kleinstlokalen schlechten Zustands, teilweise in Wohnungen umgebaut 
Ölweingasse 14-16
 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade abweisend, ungepflegt, 25 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
souterrainlokal geschäft m.Auslage Wohnung (hof) 
Lokalgröße 50-100 m² unter 50 m² -
Leerstand Wohnen (!) Wohnen 
hohe Fluktuation und längerer Leerstand 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 1,5m breit, grüninsel 

das private gründerzeithaus, das mit einem weiteren doppelhaus eine einheit bildet, 
ist in schlechtem Zustand. die souterrain- und geschäftslokale stehen länger leer und 
wären zu vermieten bzw. werden einige geschäftslokale als Wohnungen genutzt. 

Geschäft, Betrieb und Wohnung in einer Hand 
reindorfgasse 31
 

das vorstadthaus verbindet verkaufslokal, Betrieb im hof und Wohnung im obergeschoß 
und gehört dem (ehemaligen) Firmeninhaber. vielleicht wirkt es deswegen so gepflegt 
und freundlich? 

vor 1848 (vorstadthaus) 
Miethaus privat (ehemaliger Firmeninhaber) 
eg-Fassade 11,5 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
gewerblich mit Auslage Werkstatt/Lager (hintertrakt) 
Lokalgröße >100 m² > 100 m² 
Malerbetrieb Malerbetrieb 
vorgeschichte unverändert 
bauliches Potenzial hoch, in die gebäudetiefe 
Längsparken 
gehsteig 1 m breit, straßengefälle 



 

UnternehmerInnen als HauseigentümerInnen 
haus und Betrieb waren historisch aneinandergebunden. Auch heute 
sind daher Unternehmerinnen, vor allem in vorstadthäusern, oft auch 
hauseigentümerinnen am standort ihres Betriebes. viele wohnen auch 
dort. das erscheinungsbild im erdgeschoß ist attraktiv, solange der Betrieb 
vital ist, denn wer über das haus verfügt, kann dieses als „visitenkarte” 
gestalten. kann, muss aber nicht, denn letztlich gibt es keine Notwendigkeit, 
sich um das Aussehen des hauses zu bemühen, wenn man sein eigener 
Mieter ist. Unattraktive Lager und Nebennutzungen in „blinden” 
ehemaligen schauseiten können die kehrseite sein, wenn Betriebe ihr 
erdgeschoß selbst kostengünstig nutzen. 

Kleine Lokale abseits von Geschäftsstraßen 
Auch in reinen Wohnvierteln wurden früher im erdgeschoß kleine 
gewerbelokale (manchmal nur eine tür und ein Fenster breit) für handwerk 
vor-gesehen. geschäftsnutzung und verkauf war (damals wie heute) nie ein 
thema. das Potenzial dieser räume liegt in Büro- und Praxisräumlichkeiten, 
vereinslokalen, Werkstätten und Ateliers. häufig werden sie aber auch in 
wenig geeignete Wohnungen umgebaut. entscheidend für den straßenraum 
ist weniger die Nutzung, als wie sich die Fensterbereiche nach außen hin 
zeigen – offen oder abweisend. Wo Fenster zugehängt oder mit Milchglas 
versehen werden, ist wohl nicht die passende Nutzung dahinter. 



 

 

 
 

 

Interessante erhöhte Erdgeschoßsituation in einer von Leerstand geprägten Nebenlage 
schwendergasse 19 

der Zugang zur erdgeschoßzone dieses privaten gründerzeithauses in Marktnähe liegt 
erhöht über eine stiegenanlage erreichbar. haus und erdgeschoß heben sich dadurch von 
der übrigen straße markant ab. das café aus den 50ern hat unverändert charme, das 
geschäftslokal wird als verkaufsatelier genutzt. 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade renovierungsbedürftig, 19,5 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
gewerblich mit Auslage gewerblich mit Auslage gewerblich ohne Auslage (hofseitig) 
Lokalgröße >100 m² <50 m² <50 m² 
café verkaufsatelier Atelier (hofseitig, geteilt) 
café unverändert, geschäft früher Lager Altwarenhandel bzw. Nutzung hauseigentümer 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 2 m breit, gehsteigvorziehung, stufenanlage 

Sockelgeschoß mit zurückspringenden Obergeschoßen 
reindorfgasse 36 

durch die wie beim Nachbarhaus rückspringenden obergeschoße dieses 
eigentumsobjektes tritt das erdgeschoß noch stärker im straßenraum hervor. das 
ehemalige geschäftslokal wird heute attraktiv als design-Büro und shop genutzt. 

Baualter 1970er- bis 90er-Jahre 
Wohnungseigentum 
eg-Fassade 18,6 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslage 
Lokalgröße >100 m² 
designbüro & shop 
sportgeschäft, davor Möbelgeschäft 
bauliches Potenzial hoch 
keine stellplätze vor dem haus 
gehsteig 2-4 m breit, gehsteigvorziehung, Fahrbahnverschwenkung, straßengefälle 

Nachnutzung ehemaliger städtischer Einrichtungen im Gemeindebau
Ölweingasse 6-8 

der Nachkriegs-gemeindebau beherbergte im rückspringenden erdgeschoß ursprünglich 
öffentliche Nutzungen (Polizeiwachzimmer), jetzt nutzt ein verein die räumlichkeiten. 
gebäuderücksprung und begrüntes vorfeld schaffen einen interessanten straßenraum, 
der öffentliche durchgang in den dahinterliegenden Park könnte noch stärker betont 
werden. 

1970er- bis 90er-Jahre 
eigentümer stadt Wien 
eg-Fassade teilweise abweisend, 31,8 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, gebäuderücksprung, durchgang 
gewerblich ohne Auslage 
Lokalgröße >100 m² 
verein 
ursprünglich zwei Lokale (zusammengelegt), Polizeiwachzimmer, stützpunkt MA 42 
bauliches Potenzial hoch, linear entlang der straßenfront 
Längsparker, stellplätze auf Privatgrund 
gehsteig 1,5 m breit, vorgarten 

Eigentums-Geschäftslokale in Nebenlage als funktionierende Büros
Ölweingasse 18 

die geschäftslokale an allen drei straßenseiten dieses eigentumswohnhauses wurden 
bis auf ein geschäft bereits Mitte der 70er-Jahre zu Büros umgebaut und später geteilt. 
immer noch ansprechend als Büros genutzt, gehören sie überwiegend auch den Firmen. 

1970er- bis 90er-Jahre 
Wohnungseigentum (Firmen sind eigentümer im eg) 
eg-Fassade 73,8 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, ecksituation mit drei straßenseiten 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage 
Lokalgröße >100 m² <50 m² <50 m² <50 m² 
Büro Büro Büro sex-studio 
ursprünglich geschäfte, bald in Büro umgewandelt, später geteilt, u.a. Uhrmacher 
bauliches Potenzial hoch, linear entlang der straßenfront 
Längsparken bzw. keine stellplätze 
gehsteige 1,5-2 m breit, gehsteigvorziehung, straßengefälle 



 

 

 
 

Wem gehört das Erdgeschoß im Wohnungseigentum? 
im gegensatz zu heute wurden bei eigentumswohn
häusern der Nachkriegszeit oft noch große geschäftslokale 
errichtet. diese Lokale gehören heute nur mehr selten den 
geschäften, öfter noch Büros, die diese selbst nutzen. Wem 
gehören die erdgeschoßlokale, wer vermietet sie? sind in 
erdgeschoßlokalen der 50er- bis 70er-Jahre deshalb viele 
Wettbüros, call-shops oder sex-studios zu finden, weil sie 
nur so für (private) eigentümerinnen vermietbar sind? Für 
immobilienentwicklung im eigentum sind erdgeschoßlokale 
uninteressant, denn die kauft niemand. Welche Perspektiven 
hat dann die erdgeschoßzone im Wohnungseigentum? 

Neue Geschäftsmodelle suchen das Erdgeschoß 
Unternehmensformen jenseits von „klassischem” handel 
gewinnen (z. B. in der kreativwirtschaft) an Bedeutung. sie 
folgen anderen gesetzmäßigkeiten als verkaufsgeschäfte. 
Andere standortfaktoren haben relevanz. design- und 
kreativprozesse erfolgen lokal. vertriebswege sind un
abhängig von Lage und Frequenz. Wesentlich ist, man will 
im straßenraum präsent sein und sichtbar arbeiten. die 
einzigartigkeit und Besonderheit des Produkts wird mit dem 
image des standortes und des grätzels besetzt. ein ehe
maliges geschäftslokal wird (oft auf den ersten Blick nicht 
einzuordnen) zu Büro, Manufaktur, verkauf, Ausstellungs- 
und eventraum in einem. 



 

 

 
 
 

Wohnen „nach innen”, unbelebte Fassade auf belebten (Schul-)Vorplatz 

reichsapfelgasse 27, hollergasse 46 

das sanierte gründerzeithaus einer sanierungsgesellschaft wurde um einen 
Neubau mit fast fensterloser sockelzone ergänzt. dessen erdgeschoßwohnungen 
orientieren sich ebenso nach innen zu Mietergärten wie (aufgrund eines geländesprungs) 
souterrainwohnung und -büro des Althauses. 

gründerzeit (hollergasse), nach 2000 (reichsapfelgasse) 
Miethaus (immobiliengesellschaft, „Anlegermodell”) 
eg-Fassade - unbelebte sockelzone (Neubau), je 22,2 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
souterrainlokal Wohnung hausnebenräume 
Lokalgröße 50-100 m² - -
Wohnen und Büro Wohnen Müllraum u. Ä. 
vorgeschichte unbekannt 
bauliches Potenzial gering 
Längsparker, Fahrverbot 
gehsteig 4 m breit, autofreier schulvorplatz 

Erschließung und Nebenräume transparent gestaltet und auf engstem Raum 

dreihausgasse 14 

dieser auf kleiner grundfläche errichtete 
genossenschafts-Neubau muss auf engstem 
raum Funktionsräume/-flächen unterbringen. 
der eingangsbereich bietet transparenz und 
durchblicke in hausallgemeinräume und den 
hof. 

nach 2000 
gBv - gemeinnütziger Bauträger 
eg-Fassade 15 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, durchblicke in den hof 
hausnebenräume garageneinfahrt 
- -
Foyer, radabstellraum, Müllraum -
unverändert seit errichtung 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 2 m breit 

Ansatz zur Belebung der Sockelzone durch Schaukastenfenster 

reichsapfelgasse 6-8 

der gestalterische Ansatz dieses Neubaus, straßenseitig vor haustechnik- und Neben
räume schaukastenfenster zu setzen, ging nur bedingt auf. Mangels interesse an 
Werbeflächen hängen dort kinderzeichnungen. der eingangsbereich bietet durchblick 
in den Wohnhof, seitlich besteht ein (noch öffentlicher) durchgang in den dahinter 
liegenden Park. dorthin orientieren sich auch die erdgeschoßwohnungen des hintertrakts 
mit ihren Mietergärten. 

nach 2000 
Wohnungseigentum 
eg-Fassade 42,6 m 
Bezug zum straßenraum geschlossen, durchgang, durchblicke 
hausnebenräume garageneinfahrt Wohnung (hintertrakt) 
- - -
Müll-, traforaum u. Ä. - Wohnen 
unverändert seit errichtung 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 2 m breit 



 

 
 
 

 
 

 

 

 

Hauseingänge – Von innen nach außen 
der hauseingang war bis in die Zwischenkriegszeit ein dominanter 
Bereich, auf den besonderes gestalterisches Augenmerk gelegt 
wurde. Ab der Nachkriegsarchitektur geriet die verbindung von privat 
und öffentlich, von innen und außen zunehmend zur restfläche ohne 
stellenwert. Auch in aktuellen sanierungen werden Portale zu garagen
einfahrten und die Müllraumtür größer als der hauseingang. Nur 
vereinzelt ist der Anspruch erkennbar, attraktive eingangssituationen zu 
schaffen. transparente, gestaltete und gut beleuchtete hauseingänge 
bringen zwar kein Leben in die straße, können aber von der straße aus 
als interessant und angenehm positiv wahrgenommen werden. 

Sanierung benötigt viele Erdgeschoßräume 
die (förderrechtliche) Notwendigkeit, Lift, Fahrrad- und kinder
wagenabstellraum, Müllraum und vielleicht noch stellplätze räumlich 
unterbringen zu müssen, führt bei (sockel-)sanierungen oft dazu, dass 
die erdgeschoßzone kleinteilig zugebaut wird. Wenn dann noch hof
seitige erdgeschoßwohnungen mit Mietergärten Priorität haben, 
rücken diese Nebenräume an die straßenseite und schaffen neue, 
unbelebte erdgeschoßzonen. viele stellen sind in sanierungsverfahren 
involviert. Aber wer von ihnen setzt einen qualitätvollen Umgang mit dem 
erdgeschoß durch? 



 

 

Schwendermarkt kompakt 

das viertel rund um den schwendermarkt hat spröden charme, den es zu 
entdecken gilt. es könnte ein lebenswertes, buntes Wohnviertel werden. 

dabei spielt der Markt eine zentrale rolle. haben wir geeignete struk
turen, um diesen aktiv zu entwickeln? Wie schafft man eine Belebung, 
wenn kaum mehr substanz da ist? 

die vielen kleinen, verstreuten Lokale brauchen andere strategien als 
geschäftsstraßen. kann deren konzentration an frequentierten orten 
ein Weg zur stärkung sein? kann man diese erdgeschoße für nicht
kommerzielle Nutzungen entwickeln? Und wie finanziert man die Brauch
barmachung in Lagen, die sich nicht rechnen? 

das viertel lebt von öffentlichen durchgängen in den gemeindebauten. 
hätte nicht gerade die stadt Wien gute voraussetzungen, das Zusam
menwirken von erdgeschoßnutzungen und (halb-)öffentlichen räumen 
zu stärken oder Neues auszuprobieren, wie sie es im Wiener Wohnbau 
vorgezeigt hat? 

Franz denk und thomas Meindl
 
Wien 2011; im Auftrag der stadt Wien, MA 18 stadtentwicklung
 





  

   

  

im gespräch mit 
Nadia Prauhart & tamara schwarzmayr 

SAMSTAG  IN  DER  STADT 

ideen, Bedürfnisse und Wünsche der verschiedensten mitgestaltenden Zielgruppen werden gesammelt und 
gemeinsam mit künstlerinnen und expertinnen in veranstaltungen, Workshops, diskussionsrunden oder 
einfach in gemeinsam verbrachter Zeit umgesetzt. Wie gut, wenn damit auch die gegend belebt werden 
könnte. sAMstAg iN der stAdt setzt es sich zum Ziel, teilhabe an inhalten und infrastruktur anzubieten, 
das Zusammenleben durch Zusammenarbeiten interessanter, herausfordernder und vor allem bereichender zu 
gestalten und einen dialog zu ermöglichen, der durch gemeinsame erfahrungen ohnehin von selbst entsteht. 

erläutern sie bitte kurz ihr Projekt 
und versuchen sie uns in drei 
sätzen zu erklären, worum es geht. 

der verein „kunst- und kulturprojekt 
samstag“ ist seit vielen Jahren 
im öffentlichen raum Wiens 
tätig. in den unterschiedlichsten 
künstlerischen und kulturellen 
Aktionen wird die Bedeutung 
des öffentlichen raums als 
demokratischer ort thematisiert und 
zur teilhabe an seiner gestaltung 
eingeladen. seit 2010 sind wir am 
schwendermarkt im 15. Wiener 
gemeindebezirk tätig. 

Warum haben sie sich mit 
ihrem Projekt in der eg-Zone 
angesiedelt? 

Weil uns dieser raum in 
Zwischennutzung zur verfügung 
gestellt wurde. der raum passt 
wunderbar, da er direkt an den 
Platz grenzt, mit und auf dem wir 
arbeiten. 

Bitte erläuteren sie kurz den 
realisierungsprozess ihres Projekts. 

die Projekte sind sehr 
kommunikationsintensiv und fordern 
eine hohe Flexibilität in inhalt und 
Umsetzung sowie den Willen, sich 
auf einen langfristigen Prozess 
einzulassen. Wir übernehmen 
dabei eine katalysatorenfunktion, 
d. h. wir bündeln die ideen der 
unterschiedlichsten Menschen und 
setzen diese gemeinsam mit ihnen 
um. der öffentliche raum und seine 
herausforderungen stellen dabei 
die rahmenbedingungen. eine 
herausforderung ist sicherlich, dass 
eine längerfristige Planung schwer 
möglich ist, u.a. auch deshalb, weil 
es für „hybride“ Projekte noch nicht 
die entsprechenden Förderstellen 
seitens der stadt Wien und des 
Bundes gibt. 

können sie von ihrem Projekt 
finanziell leben? 

Nein, leben können wir davon nicht. 

Was würden sie benötigen, um ihr 
Projekt wirtschaftlich tragfähig zu 
gestalten? 

es wäre mindestens die vierfache 
summe notwendig, um ebendies zu 
gewährleisten. 

Wer waren ihre wichtigsten 
Wegbegleiter für die realisierung 
ihres Projekts? 

Zuallererst ist hier auf jeden Fall 
die Nachbarschaft zu nennen, 
d. h. die Menschen, die das 
Projekt mittragen. des Weiteren 
die Fördergeberinnen und 
Unterstützerinnen, wie der Bezirk 
rudolfsheim-Fünfhaus, die MA 17 
und das Marktamt (MA 59). Und 
nicht zuletzt die Menschen, die an 
das Projekt glauben, u.a. beteiligte 
künstlerinnen, expertinnen etc., die 
für wenig honorar gerne mit dabei 
sind. Weiters auch noch Personen 
wie Jutta kleedorfer (MA18), Ashraf 
Zayed und supermarkt kayabash 
– beide lokale geschäftstreibende 

INFO 

sAMstAg iN der stAdt
 
gärtnern, kochen, essen, Möbel bauen, konzerte hören, tanzen, tischfußball, Yoga und seifenblasen machen, geschichten erzählen, .... 

von Mai bis september 2011 am schwendermarkt, 1150 Wien 

Jede/r hAt eiN recht AUF diese stAdt! 

kontakt: http://www.samstaginderstadt.at/ e-Mail: samstag@samstaginderstadt.at
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Zeit für eine 

GEGENFRAGE 

Welche erwartungen 
und Fragen wollen sie 
uns auf dem Weg zu 
einem strategiekonzept 
für eg-Zonen in Wien 
mitgegeben? 

die eg-Zone ist das 
gesicht, die Augen 
einer stadt. Auf dieser 
höhe begegnen sich 
Mensch und stadt 
zuallererst. die stadt 
Wien muss sich fragen, 
wie sie den Menschen 
begegnen will. 
Übrigens: die stadt 
Wien sind wir. Wenn die 
stadt Wien das zulässt. 

und Unterstützer sowie nicht 
zuletzt Mitgestalterinnen aus 
anderen Bezirken, z.B. raimunda 
schindel von der schwarzen Frauen 
community. 

Wo sehen sie sich und ihr Projekt in 
10 Jahren? 

idealerweise wird das Projekt 
weitergetragen von der 
Nachbarschaft. Nachdem wir an 
den zu belebenden Wiener Märkten 
und orten aktiv waren, haben wir 
wiederholt im europäischen raum 
gearbeitet und folgen nun dem ruf 
nach Lateinamerika. 

Was wünschen sie sich für ihr 
grätzel? 

infrastrukturell vor allem mehr 
Frei- und Begegnungsräume, im 
speziellen mehr demokratische 
räume und deren bewusste 
Nutzung. Politisch gesehen 
weniger* FPÖ. ebenfalls 
wünschenswert wäre mehr grün, 
z. B. (gemeinschafts-)gärten, die 
schatten spenden und Brunnen/ 
Wasserstellen haben. es wäre 
dringend nötig, dass räume und 
Möglichkeiten für kinder und 
Jugendliche geschaffen werden 
und sie Akzeptanz finden. Zudem 
fordern wir mehr (konsum)frei(e) 

zugängliche räumlichkeiten in der 
eg-Zone, wünschen uns weniger* 
stigmatisierung von außen und 
einen kritischen diskurs sowie eine 
ebensolche Praxis zum thema 
gentrifizierung. 

*Wenn wir uns wirklich was 
wünschen dürften, dann würden 
wir hier das Wort „weniger“ durch 
„keine“ ersetzen. 

Was wünschen sie sich für die eg-
Zone in Wien allgemein? 

Wir fordern politische 
Mitbestimmungsmöglichkeiten bei 
der Nutzung von räumlichkeiten 
der eg-Zone sowie ein verbot von 
bzw. hohe Auflagen für vermietung 
an supermarktketten. damit 
einhergehend greißler in jedem 
häuserblock, die durch die stadt 
Wien gefördert werden. es sollte 
auch ein gesetz geben, dass 
nach 2 Monaten leerstehende 
räumlichkeiten zur Zwischennutzung 
freigegeben werden müssen, 
gekoppelt mit einem verbot 
von langen Leerständen. hier 
soll auf die heterogenität der 
Zwischennutzungen geachtet 
werden, dh auch, aber nicht nur 
kunst- und kultur. Baulich gesehen 
sollte die Fassadengestaltung 
der eg-Zone abgestimmt auf 
die gesamtfassade sein und die 
Möglichkeit der Nutzung des 

© Nadia Prauhart 

öffentlichen raums vor der eg-Zone 
sollte erleichtert werden. ebenfalls 
wäre es schön, mehr transparenz 
und durchlässigkeit in der stadt 
zu schaffen, etwa die Öffnung von 
eigentlich öffentlichen durchgängen 
und Passagen. definitiv sollten die 
vielen Parkgaragen und Wettbüros 
dezimiert werden. 

Was wünschen sie sich bezüglich 
von der stadt Wien? 

Wir wünschen uns von der 
stadt Wien die gesetzlichen 
rahmenbedingungen, um die 
oben genannten Forderungen 
in unmittelbarer Zeit als 
realistische betrachten zu 
können. empfehlenswert wäre 
eine Zwischennutzungsagentur 
mit „kuratorinnenfunktion“. 
Förderungen und 
höchstmietgrenzen! eine sofortige 
Freigabe der Leerstände von Wiener 
Wohnen für Zwischennutzung 
bzw. Zwischennutzung gegen 
Betriebskosten. 

eine optimierte kooperation 
und kommunikation mit der 
Wk Wien/freielokale.at und 
privaten hauseigentümern, 
hausverwaltungen und 
genossenschaften, mit dem Ziel, 
eine verbindliche Übereinkunft in 
absehbarer Zeit zu erlangen. 
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»Es bleibt oft nur die Rolle des Zuschauers 

und des Kommentators in Sonntagsreden.«

rudolf Zabrana 
stv. Bezirksvorsteher des 3. Bezirks 

es steht außer Zweifel, dass die erdgeschoßzonen 
ein entscheidendes element der viel beschworenen 
Urbanität sind. im gegensatz zu dieser Bedeutung 
steht das unbefriedigende instrumentarium der 
stadtplanung und der kommunalpolitik. es bleibt oft 
nur die rolle des Zuschauers und des kommentators 
in sonntagsreden. Wer erinnert sich nicht an 
das „greißlersterben“, an die verdrängung der 
kaffeehäuser durch Bankfilialen – die ihrerseits 
wieder durch andere „antiurbane“ Nutzungen wie 
Wettlokale verdrängt wurden. oder das verschwinden 
der Bäcker und Fleischhauer, die oft ganze stadtteile 
ohne qualitätvolle Nahversorgung zurückließen? 
Und wir bejammern das schon jahrzehntelang. 

Was kommt nach dem einzelhandel – dem tod 
der Nebengeschäftsstraßen und dem schwächeln 
der geschäftsstraßen? Wie können wir die 
erdgeschoße, wie können wir den straßenraum, 
ja die stadt selbst wieder zurückgewinnen? 
eines ist sicher: mit Beschwörungen der „guten, 
alten Zeit“ ist das nicht mehr zu schaffen. 

Zwei entscheidende Fragen der immobilienwirtschaft 
sind die alternativen Nutzungen und die 
erzielbaren Mieten. Während wir bei den 
Nutzungen noch indirekt mitgestalten können – 
und wenn es nur die Negativplanung ist, wie 
die Untersagung von kleingaragen vor allem 
in geschäftsstraßen oder gewerberechtliche 
hürden für unerwünschte Nutzungen, gibt es auch 
Anreize für „urbane“ erdgeschoßnutzungen: 

Übergeordnetes Ziel ist sicher die Attraktivierung für 
Fußgänger durch breitere gehsteige, durchgänge 
zur verkürzung der gehdistanzen, interessante, 
einprägsame stadtbilder, Begrünung des 
straßenraums und mehr sicherheit für Fußgänger 
und radfahrer. die Mär, dass Parkplätze diese 
Funktion übernehmen können, gehört zu den 

„stadtgeschichten“ der geschäftsinhaber und 
ihrer Mitarbeiter, die ihre fahrbaren Untersätze 
vor der Betriebsstätte stehen haben wollen. 
potenzielle kunden kriegen keine Parkplätze. 

entscheidende Bedeutung kommt den Miethöhen zu 
– wo sowohl die richtwertmieten der handelskammer 
oft genauso utopisch sind wie die renditeerwartungen 
der vermieter, die sich nicht am Markt, sondern an 
einzelnen Branchen mit höchstem Flächenumsatz 
anstatt der nachhaltigen, urbanen Nutzung 
orientieren. hier könnte ein hebel angesetzt werden. 

Andererseits gibt es auch neue Nutzungen, für die 
erdgeschoße in Frage kommen, wie Architekturbüros 
und andere kreativbranchen, dienstleister im 
allgemeinsten sinn, Arztpraxen, gastronomie und 
natürlich der einzelhandel mit imbiss und Fertigspeisen 
der zweiten generation, wie das die Zuwanderer 
praktizieren. es ist also nicht ganz hoffnungslos, die 
schlacht um die erdgeschoße aufzunehmen und 
durch Zähigkeit, klare Zielsetzungen und verhand
lungsbereitschaft wieder arbeitende Menschen in 
allen möglichen Branchen beobachten zu können und 
den Mikrokosmos der stadt erlebbar zu machen. 
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»Wenn ich so drüber nachdenke, dann hätten wir die Lage im 

Erdgeschoß eigentlich viel besser für uns nutzen können.«
© Lisa Magdalena hofkirchner 
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callas von ottakring 

im Netz vagabundierender Fragestellungen, 
die sich im rahmen der „Plattform eg-Zone“ 
herauskristallisiert haben, soll an dieser stelle 
ein Projekt beschrieben werden, das das thema 
„erdgeschoßzone“ ephemer illustrieren soll. 

Bekannt wurde das Projekt unter dem Namen „callas 
von ottakring“ oder Büro für geschäftsideen, ein 
Projekt zum Leerstand von erdgeschoßlokalen in 
der Neulerchenfelder straße, eine diplomarbeit der 
Bühnenbildnerin Maren greinke1 aus dem Jahre 2008. 

Am Beginn stand eine Plakatausstellung entlang 
der Neulerchenfelder straße, wo viele leerstehende 
geschäfte zu Wettlokalen und Massagesalons 
verkommen sind.2 einige geschäftsleute und 
hauseigentümerinnen erklärten sich bereit, ihr 
leer wirkendes schaufenster für eine Beschriftung 
mit visionären geschäftsideen für die Aktion zur 
verfügung zu stellen. Auf diese Weise entstand 
eine „Apotheke für talentmedizin“, eine „Boutique 
für intelligente Brautkleider“, eine „detektei für 
Umweltsünden“, ein „gewächshaus für sauerstoff 
produzierende Möbelstücke“, ein Naturkräuterimbiss, 
ein Feinkostladen für designer Food, ein 
sandkuchengeschäft um nur einige zu nennen. 
der schriftzug wurde aus weißer Papierabdeckung 
herausgeschnitten, sodass man durch die Buchstaben 
in das Lokal hineinschauen und eine eigene räumliche 
Fantasie zu den vorschlägen entwickeln konnte. 

die diplomandin mietete für die dauer von vier 
Wochen ein leerstehendes eg-Lokal, das sie 
„Büro für geschäftsideen“ nannte. Jede Frau 
oder jeder Mann konnte ihrer bzw. seiner Fantasie 
freien Lauf lassen und eigene geschäftsideen 
einreichen und entwickeln. gemeinsam mit den 
Besucherinnen (kundeninnen) wurden ideenskizzen  
und Modelle im Maßstab 1 : 20 angefertigt. 

Parallel dazu wurde von Frau greinke eine reihe von 
interviews mit geschäftsleuten der straße geführt, 
um sie über ihr Lokal zu befragen, wo es doch galt, 
Berührungspunkte zwischen Fiktion und realität, 
zwischen gesellschaftlichen Utopien und des Alltags 
mit seinen wirtschaftlichen Bedingungen zu finden. 

Auf der suche nach gesprächspartnerinnen kamen 
auch unerwartete Qualitäten in Form einer im hinterhof 
aufgestöberten Wiener Bäckerei zum vorschein, 
die unter anderem Zuckergussglasuren herstellt 
und diese handfertigkeiten sogar interessierten 
gästen aus Japan in kurzkursen vermittelt. 

im Laufe der Zeit wurde das Büro mit immer mehr 
skizzen und Modellen ausgestattet und langsam 
gefüllt. die auf diese Weise  gesammelten eindrücke 
veranlassten die Bühnenbildnerin, eine Utopie für 
neue Läden zu entwickeln: „es gibt keine eindeutig 
definierten geschäfte mehr. die räume sind flexibel 
nutzbar. der Übergang zwischen privatem und 
öffentlichem raum ist fließend. … Über dem geschäft 
befindet sich ein Monitor, der die jeweilige Nutzung 
anzeigt. die räume sind tage- oder wochenweise 
mietbar.“ Am Beispiel der „Boutique für intelligente 
Ballkleider“ sieht das so aus: in der Boutique gibt 
es keine klassische Ballkleiderschnitte, sie sind 
jedoch mit Mikrochips, sensoren und Funkmodulen 
ausgestattet, die die trägerin  oder den träger bei 
bestimmten Bewegungen unterstützen können. diese 
kleider können die tanzschritte aller gängigen tänze 
wie Foxtrott, Walzer, tango etc., die konventionellen 
tischmanieren kommen wieder in Mode, müssen aber 
nicht mehr gelernt werden, da die kleidung weiß, 
welches Besteck man für vor-, haupt- und Nachspeise 
benutzt und über elektronische impulse den träger 
informiert. selbst beim Flirten hilft die kleidung, da 
man über eine bestimmte körperhaltung der Partnerin 
oder dem Partner interesse signalisiert …“. Auch die 
räume selber sind genau beschrieben: so sind 

1	 Maren greinke ist Bühnenbildnerin und  hat u. a. am Wiener Akademie- und Burgtheater gearbeitet, lebt und arbeitet derzeit in hamburg. 
2	 die gB*16 hat für die Jahre 2008 Anfang 2010 durch unterschiedlichste Maßnahmen ein Aufwertungsprogramm gestartet, die mit einer Bespielung der eg- 

Zone das negative erscheinungsbild der Neulerchenfelder straße in kleinarbeit mit vielen geschäfts- und hauseigentümerinnen zu verändern versuchte. 
Als zentrale drehscheibe fungierte ein leerstehendes Lokal, in dem „tempo 16“ untergebracht war und wo initiatorinnen von verschiedenen kultur- und 
sozialprojekten tätig waren. den höhepunkt bildete 2009 ein entlang die Neulerchenfelder straße von der gB*16 initiierter „2Weihnachtsmarkt“. den 
größten erfolg stellte jedoch die Umnutzung eines Wettlokals zu einem interkulturellen kindergarten der Wiener kinderfreunde im Jahre 2010 dar. 
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z. B. einige Wände aus essbarem Material gefertigt. 
Abends werden sie gesprengt, z. B. mittels eines 
karaoke-Wettbewerbs, der das Material über gewisse 
schallfrequenzen zerplatzen lässt. der raum wird erst 
zu einem restaurant und dann zu einer Bar, da man 
dieses Material auch in Alkohol auflösen kann und 
somit cocktails erhält. Am nächsten Morgen werden 
wieder andere Waren und neue Wände geliefert … 

das Meisterstück bildete ein Modell im Maßstab           
1 : 5, das in die Auslage des gemieteten Lokals gestellt 
wurde. die Präsentation erfolgte im rahmen einer 
schaufester-Performance „callas in ottakring“ vor 
geladenem Publikum. die Wände des Modells waren 
in schwarz gehalten bzw. verspiegelt, Boden und 
decke flächig beleuchtbar, die Fassade in weiß … 

Es gibt keine eindeutig definierten
Geschäfte mehr. Die Räume sind flexibel 
nutzbar. Der Übergang zwischen privatem 
und öffentlichem Raum ist fließend. 

in dem Modell befindet sich ein entwurf für 
die „Boutique für intelligente Ballkleider“. die 
Wände wurden aus Zuckerglas gegossen und 
mit verschiedenen Lebensmittelfarben und 
geschmacksrichtungen, wie Ananas, Melone, Banane, 
Marille usw., versehen. sie wurden mittels elektrischer 
Magnete aufgehängt, die man abschalten konnte. 
dann fielen die Wände, den Boden bildete ein 
bunter, essbarer scherbenhaufen. eine Puppe namens 
Maria callas hatte diverse kleider zur Auswahl und 
bewegte sich auf rollen durch den raum. Mit hilfe 
des Publikums galt es die veränderung des raums zu 
inszenieren, da die zur verfügung stehenden elemente 
Licht, Wände, Musik und Puppe außerhalb des Ladens 
mit einer Fernsteuerung bedient wurden. Am ende der 
Präsentation durfte der entwurf aufgegessen werden. 

© Maren greinke, gb 16 

Kurt Smetana, stadtplaner, seit 2000 gemeinsam mit Wolfgang kaitna Auftragnehmer der MA 25 für die gB*16. die gebietsbetreuung hat das Projekt „Büro 
für geschäftsideen“ organisatorisch begleitet und unterstützt. 
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Zur Logik der schwelle 

Folgen wir, zumindest für einen Augenblick, einer 
these der englischen Urbanisten Bill hillier und 
Julienne hanson. sie meinten einmal, dass städte 
gesellschaftlich logischen regeln entsprechend erbaut 
sind, deren Wesen im gegensatz von öffentlichem 
und privatem raum liegt. hillier und hanson haben 
diese elementare dialektik mit einem radikal einfachen 
diagramm dargestellt. Privater raum wird durch 
eine Zelle repräsentiert, wobei die Form der Zelle 
von der typologie des gebäudes, das auf dem 
jeweiligen grundstück steht, abhängt. Jeder Zelle 
wird ein Abschnitt öffentlichen raums zugeordnet, 
da der private grund immer ans öffentliche gut 
angeschlossen werden muss. dieser Abschnitt 
öffentlichen raums wird von hillier und hanson 
als Punkt dargestellt die verbindung dieser Punkte 
bildet ein durchgängiges Netzwerk öffentlichen 
raums.1 die rudimentären städtischen Bausteine 
sind stets die gleichen: die stadt entsteht aus 
einem Wechselspiel zwischen abgegrenzten privaten 
Parzellen mit Wohnbauten und Flächen wirtschaftlicher 
Produktivität sowie dem Netzwerk von freier Zirkulation, 
handel, sozialem und politischem Austausch. 

die beiden seiten sind durch einen einfachen 
Mechanismus miteinander verbunden: die schwelle. 
schwellen können die verschiedensten Formen haben. 
große und kleine veranden, vorgärten, Foyers, 
zugängliche höfe, Ladenfassaden – alle vereinen 
symbolische Bedeutung mit praktischer Nützlichkeit. 
die organisation städtischer schwellen bestimmt, 
wie öffentliche und private räume verbunden werden, 
und lässt die kulturellen Werte erkennen, die wir 
den beiden Welten zumessen. in einem viertel kann 
es viele oder wenige schwellen geben, und dieses 
ist ein keineswegs trivialer Punkt. Jane Jacobs hat 
darauf hingewiesen, dass schwellen die orte einer 
stadt sind, wo die intensivste informelle interaktion 
stattfindet. schwellen stellen die soziale konnektivität 
einer stadt her und definieren sie; sie formen unsere 
privaten tätigkeiten und öffentlichen identitäten. 

konnektivität und trennung sind wesentliche Parameter 
einer stadt, deren Beschaffenheit bestimmte Folgen 
hat. hillier and hanson haben Formeln zur Messung 
der konnektivität und deren verteilung entwickelt; sie 
meinen, dass ein höherer vernetzungsgrad zu mehr 
sozialem Austausch führt. ihre these ist, dass der 
freiwillige Austausch zwischen freien individuen der 
Würde und Unabhängigkeit der gesellschaft zuträglich 
ist; straßen und viertel, die eine solche konnektivität 
gewährleisten, fördern daher das soziale Bewusstsein 
der Bevölkerung.2 Wie immer man die urbanen 
eigenschaften von konnektivität und verteilung auch 
messen mag – wir meinen, dass diesen Werten 
ebenso große Bedeutung eingeräumt werden sollte 
wie dem Bebauungsgrad, der geschoßflächenzahl, 
der Wohnungsgröße oder der grundrisseffizienz. 

Jede stadt hat ihre eigene systematik zur organisation 
von raum. Auch wenn sich die syntax dieser 
systematik je nach Zeit und ort unterscheidet, 
entspricht sie stets der bei ihrer erstellung 
vorherrschenden gesellschaftlichen Logik. in der 
gründerzeit-stadt wurde die Aufgabe der herstellung 
gesellschaftlicher verbindungen zunehmend dem 
merkantilen raum übertragen. Ladenfronten 
– erstaunliche orte, an denen Öffentliches 
und Privates einander auf gleicher Augenhöhe 
begegnen – begannen ganze straßen zu säumen. 
kommerzielle schwellen sind orte geschäftlicher 
transaktionen, haben aber großen einfluss auf die 
konnektivität einer stadt. konsumrituale waren 
schon immer eine Form der kommunikation und ein 
Medium zwischenmenschlicher Beziehungen. 

dass diese schwellen des 19. Jahrhunderts ernsthaft 
bedroht sind, ist nichts Neues. die kommerzielle 
kolonisierung dichter städtischer Bezirke war auf die 
wirtschaftlichen Paradigmen des Frühkapitalismus 
zugeschnitten. doch schon längst sind die 
Bedingungen andere geworden. Österreich hat 
heute mehr einzelhandelsflächen pro kopf als alle 

1	 hillier, Bill and hanson, Julienne: the social Logic of space. cambridge and New York; cambridge University Press, 1984. 52-81. hillier and hanson use the 
wording “closed cells” and “open cells”; certainly, the general principals of private and public can be extended to these elementary forms. 

2	 hiller, Bill: space is the Machine. cambridge; cambridge University Press, 1999. 132–170 
3	 1,72 m2/person in 2010, according to regiodata research gmbh, vienna. 
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anderen eU-staaten, und viele dieser Flächen 
sind teil glitzernder neuer einkaufszentren.3 die 
Landschaft wird heute von neuen Arten des privaten 
kommerziellen raums beherrscht. Wir können für 
alte räume eine neuen verwendungszweck suchen, 
müssen sich die Beteiligten aber auch trauen, 
grundlegendere veränderungen zu riskieren. radikal 
pragmatische standort- und immobilienstrategien, 
wie koordiniertes eigentumsmanagement oder die 
gemeinsame Aufschließung von Flächen mehrerer 
eigentümer, können die bestehenden straßen auf die 
räumlichen Muster des neuen handels ausrichten. 
räumliche eingriffe können auch mit Maßnahmen 
gekoppelt werden, die sozialinteraktionen in den 
straßen fördern. Wie, zum Beispiel, trans_citys  
Projekt plug-in in der Leopolstädter taborstraße. 
dort wurde empfohlen, punktuelle Neugestaltungen 
des straßenraums mit einem Programm für kunst 
und kultur im öffentlichen raum zu verknüpfen. das 
kernprinzip dieser urbanen intervention: die teilnahme 
an der kulturellen Ökonomie der Aufmerksamkeit 
produziert eine erhöhte straßenaktivität, letztlich 
was auch den einzelnen geschäften zugutekommt. 

Schwellen stellen die soziale 
Konnektivität einer Stadt her und 
definieren sie; sie formen unsere privaten
Tätigkeiten und öffentlichen Identitäten. 

geschäftliche transaktionen sind nicht die einzige 
Quelle sozialer konnektivität einer stadt – und 
sollten es auch nie sein. Unsere städte müssen auch 
genügend gesellschaftliche schwellen aufweisen, bei 
welchen geschäft und konsum keine rolle spielen. 
Auf die orte, die oft am dringendsten verbindungen 
zwischen den Bewohnern brauchen, scheint jedoch 
kaum Bedacht genommen zu werden. gegenwärtige 
typologien für siedlungen niederer oder mittlerer 
dichte schaffen oft zu wenige sozialwirksame 
schwellen. seit Wien in den 1990er-Jahren wieder 
zu wachsen begann, haben die für stadtplanung 
zuständigen stellen eine reihe von Maßnahmen – wie 
die einführung von Bauträgerwettbewerben sowie 
die vier säulen im geförderten Wohnbau – initiiert, 
die darauf abzielen, ein kontrolliertes und räumlich 
kompaktes Wachstum der stadt sicherzustellen. 
diese Bemühungen haben über viele Jahre 
manchen negativen Aspekten des freien Markts 
entgegengesteuert. Jedoch hat man den eindruck, 
dass die Nutzer- bzw. Bauordnungsparameter 
des zeitgenössischen Wohnbaus die schaffung 
gesellschaftlicher konnektivität nicht erleichtern. 
sicherheitsanliegen schleusen alle Bewohner durch 
eine begrenzte Zahl kontrollierter eingänge. vertikale 
konnektivität wird von einem Flaschenhals von 

Aufzügen gezügelt. die multifunktionellen Qualitäten 
von gestalteten oder befestigten Freiflächen werden oft 
von Nutzern zu wenig geschätzt, um ihre erhaltung zu 
rechtfertigen; Privateigentümer umgeben ihre gärten 
ohnehin mit hohen Zäunen und hecken. obwohl 
viele teilnehmer des gegenwärtigen Wohnbausystems 
die Bedeutung der räumlichen konnektivität für 
eine zunehmend mannigfaltige und internationale 
stadtbevölkerung erkennen, geben die bestehenden 
rahmenbedingungen diesen Anliegen kaum 
chancen, sich in der realisierung durchzusetzen. 

der Wiener Wohnbau – lange Zeit gut geölter 
und gesteuerter Motor der stadtentwicklung – 
wird sich aller Wahrscheinlichkeit nach in den 
kommenden Jahren stark verändern. real sinkende 
einkommen und Budgeterfordernisse haben bereits 
für veränderte Modalitäten gesorgt. Wir – Planer, 
entwickler, Beamte und Politiker – müssen diese 
gelegenheit nutzen, um bestehende konventionen 
zu überprüfen und neue typologien zu erkunden, 
welche Bewohnerrituale sozialer interaktion fördern. 
im rahmen von Bauträgerwettbewerben für 
innerstädtische grundstücke (Nordbahnhofareal, Bk 
iii+iv) sowie für den stadtrand (Podhagskygasse, Bk 
i) haben wir konzepte vorgelegt, die die Bildung von 
sozialaktiven schwellenbereichen und konnektivität 
auf der ebene primärer, diagrammatischer 
raumbeziehungen in Angriff nehmen. so wird die 
verbindung von Öffentlichem und Privatem durch 
ein Netzwerk attraktiver, funktionaler schwellen 
gestaltet, die gesellschaftlich in Besitz genommen 
und interaktiv verwendet werden können. Wir 
glauben, diese und ähnliche strategien für die 
erzeugung von sozialer konnektivität sind für die 
Zukunft der stadt von großer Bedeutung. 

Mark Gilbert: Architekt, Urbanist, Lehrbeauftragter für entwurf und theorie am institut für Architekturwissenschaft, tU Wien. Zusammen mit christian Aulinger 
u. georg kogler gründender gesellschafter von trans_city – tc Zt gmbh, ein interdisziplinäres Büro für Architektur, stadtplanung und Projektentwicklung in 
Wien. 
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MANUeLA  schWeighoFer-Bitter
 
.
 

Wohnen zwischen Notlösung und gartenoase
 

„Bequemzone“ Erdgeschoß und der 
Jammer mit dem kleinen GV 

Wohnen im erdgeschoß hat viele gesichter. Was 
vor der industrialisierung das eigentum des objekts 
bekundete, geriet sehr schnell zum ungeliebten 
stiefkind unter den geschoßen und ist seither mit 
zahlreichen negativen Zuschreibungen behaftet. 

Feuchte Wände, hohe heizkosten, eingeschränkte 
Privatsphäre durch einsehbare Wohnräume, 
einbruchsgefahr, dunkle räume aufgrund des 
fehlenden Lichteinfalls, das ist das image, das sich 
im Lauf der Jahre in den köpfen der Menschen 
verankert hat, wenn es um erdgeschoßwohnungen 
geht. dass diese Attribute in heutigen Zeiten 
aber kaum mehr haltbar sind, erkennt selbst 
die immobilienbranche erst schrittweise an. 

so lässt sich der vorwurf von feuchten räumen 
schnell entkräften. in der vergangenheit hatte man 
durchaus noch schwierigkeiten, die erdfeuchte 
bautechnisch in den griff zu bekommen, doch 
heute ist die technik so weit entwickelt, dass diese 
Problematik schon lang kein thema mehr ist. es 
stehen verschiedenste dämmmaterialien und 
Möglichkeiten der Abdichtung zur verfügung, sodass 
man sich zumindest bei einem Neubau um diese 
Frage keine gedanken machen muss. die Annahme, 
dass man als Bewohner einer erdgeschoßwohnung 
durch unbeheizte kellerräume und ungedämmte 
Fußböden bei den heizkosten beziehungsweise 
durch notwendige künstliche Beleuchtung bei den 
stromkosten wesentlich tiefer in die tasche greifen 
müsse, erweist sich schon allein durch die vorgaben 
der Bauordnung an die Qualität der gebäudehülle 
als vorurteil. der Fußboden lässt sich auch bei 
Altbauwohnungen nachträglich gut dämmen, 
während bei Neubauwohnungen die dämmung 
bereits selbstverständlich ist. handelt es sich nicht um 

besonders eng verbaute straßenzüge, ist aufgrund 
durchdachter architektonischer Lösungen natürlicher 
Lichteinfall bis ins erdgeschoß leicht möglich. 

ein weiteres viel zitiertes „Problem“ an 
erdgeschoßwohnungen besteht im Aspekt 
der sicherheit beziehungsweise der erhöhten 
einbruchsgefahr. immer wieder liest man 
von erschreckend hohen einbruchszahlen in 
erdgeschoßwohnungen. so sollen 90 % aller einbrüche 
über terrassentüren und Fenster im erdgeschoß 
begangen werden. doch auch in dieser hinsicht 
kann man mittlerweile technisch gut vorsorge 
treffen. ob tür- und Fensterkontaktüberwachung, 
glasbruchmelder oder simple scherengitter, meist lässt 
sich durch relativ einfache Maßnahmen bereits die 
größte gefahr abwenden. Auch videoüberwachung 
wirkt erwiesenermaßen abschreckend auf einbrecher. 

dem Aspekt der einsehbarkeit und der 
eingeschränkten Privatsphäre kann man sicher nicht 
restlos entgegnen, umso wichtiger ist es, diesen 
Punkt offen zu thematisieren. einerseits kann man 
durch vorhänge oder entsprechende Fensterfolien 
verhindern, dass Nachbarn und Passanten einblick 
in den eigenen Alltag bekommen, andererseits 
sollte bereits in der Planung bei der raum- und 
gebäudekonzeption daran gedacht werden, 
einsehbare straßenseitige räume nicht als Wohn-, 
sondern beispielsweise als Arbeitsräume zu nutzen. 
dies bietet sich vor allem für selbstständige und 
Freiberufler an, die Büroräume, ordination oder 
Beratungsräume direkt in ihre Wohnung integrieren 
und so Beruf und Familie auf ideale Weise verbinden 
können. Aber auch die Umsetzung straßenseitiger 
vorgärten ist eine gute Alternative zur sicherung 
der Privatsphäre im erdgeschoß und bringt 
zusätzlich Qualität in den öffentlichen raum. 

164 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

 

sieht man sich die Zuschreibungen also Punkt für 
Punkt an, zeigt sich, dass die Wohn- und damit 
auch Lebensqualität im ehemals „schlechtesten“ 
stockwerk inzwischen deutlich höher geworden ist. 
Zusätzlich verfügen viele erdgeschoßwohnungen 
über eigenschaften, die in den nächsten Jahren 
für eine echte imagekorrektur sorgen könnten. 

oftmals ist bei erdgeschoßwohnungen eine 
Freifläche zugeordnet – ob terrasse oder garten, 
für kinder bietet das ebenerdige Wohnen einen 
großen Mehrwert. gestresste eltern werden 
entlastet, wenn ihre kinder im grünen spielen 
können, ohne dass dazu ein Park aufgesucht 
werden muss. eine Aufsicht ist zumindest nicht mehr 
durchgehend nötig. gerade für junge Familien 
bieten gartenwohnungen eine ideale Möglichkeit, 
den weit verbreiteten Wunsch nach der verbindung 
von urbanem Leben mit der Lebensqualität des 

Die anfängliche „Bequemzone“
verwandelt sich bedingt durch
diesen kleinen Widmungszusatz 
nun zur „Problemzone“. 

Landlebens auf unkomplizierte Weise miteinander 
verbinden zu können. denkt man diesen gedanken 
weiter, ließe sich durch eine Förderung des images 
von erdgeschoßwohnungen – verbunden mit den 
notwendigen rechtlichen rahmenbedingungen, 
Widmungsfragen und möglicherweise sogar 
staatlichen Förderungen – auch die Abwanderung in 
das Wiener Umland, den sogenannten speckgürtel, 
effektiv eindämmen. die Zahl der Pendler ließe sich 
vermutlich reduzieren, was nicht nur einen Mehrwert 
für die Betroffenen böte, sondern auch der Umwelt 
durch die eingesparten Abgase zugute käme. 

kauft oder mietet man eine Wohnung im 
erdgeschoß, schließen sich auch Wohnen 
in der stadt und artgerechte haltung 
eines haustieres nicht länger aus. 

die Umsetzung der Barrierefreiheit ist bei 
erdgeschoßwohnungen mit weniger Aufwand 
verbunden und bietet durch den grünraumbezug für 
alle Menschen, die in ihrer Mobilität eingeschränkt 
sind, eine viel höhere Wohnqualität. Für ältere 
Menschen ist das Wohnen ohne treppen von 
unschätzbarem Wert. doch auch bei Umzug, 
größeren einkäufen oder mit kinderwagen bieten 
erdgeschoßwohnungen wertvolle vorzüge. 

soweit also die theorie. in der Praxis zeigt sich aber, 
dass die errichtung von erdgeschoßwohnungen im 
Neubau oftmals aus widmungstechnischen gründen 

nicht möglich ist. vor allem Liegenschaften in 
innerstädtischen Lagen weisen häufig im hofbereich 
einen Widmungszusatz gv auf, was bedeutet, 
dass im erdgeschoß nicht gewohnt werden darf. 
denn mit diesem Zusatz dürfen Wohnungen erst 
ab einer höhe von 3,50 m errichtet werden. 

A priori versteht der flexibel denkende 
Projektentwickler die Motivation, die hinter 
dieser Widmung steckt, und sieht vor seinem 
visionären Auge schon den spannend belebten 
straßenzug. Aber ist diese Belebung wirklich 
in jeder gegend möglich? gleichzeitig meldet 
sich die erinnerung daran, dass sich der kleine 
feine geschäfts- oder kleingewerbetreibende 
die Miete oder den kauf eines neu errichteten 
objekts in der regel gar nicht leisten könnte. 

An dieser stelle kommt man nicht umhin zu 
erklären, dass diese situation nicht ausgelöst wird 
von den überzogenen gewinnerwartungen der 
entwickler oder investoren, sondern vielmehr von 
den hohen grundstücks- und errichtungskosten. 

der kreative und erfahrene entwickler überlegt 
nun hin und her und durchleuchtet alle 
möglichen und unmöglichen Nutzungs- und 
konstruktionsvarianten. die anfängliche 
„Bequemzone“ verwandelt sich bedingt durch diesen 
kleinen Widmungszusatz nun zur „Problemzone“. 

•	 soll ein höhensprung zwischen straßen und 
hoftrakt in kauf genommen werden? 

•	  Zieht man die gleiche geschoßhöhe durch 
beide Baukörper und dehnt gleichzeitig 
die geschäftsflächennutzung auf den 
straßentrakt aus? Aber wie verkraftet die 
angespannte erfolgsrechnung den verlust 
der Wohnflächen, wenn das erdgeschoß 
an der straßenfront nun mehr als einen 
halben Meter höher ist als notwendig? 

•	 soll vielleicht um Ausnahmegenehmigung 
angesucht werden verbunden mit einem 
Jahr Projektverzögerung und einer 
schlechten chance auf genehmigung? 

•	 oder liegt die Lösung darin, auf 
das kellergeschoß zu verzichten und 
im erdgeschoß zu parken? 

vor- und Nachteile werden penibel gewichtet, keine 
Lösung ist wirklich zufriedenstellend. Nach einem 
kompromiss und dem geringsten Übel wird gesucht. 
Manchmal geht die geschichte so aus, dass sich 
zu guter Letzt doch noch ein interessent aus der 
„supermarktbranche“ einstellt. dann ist die kalkulation 
rund und der entwickler hat sein Problem gelöst. 
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Mit sicherheit gibt es gute erklärungen, warum 
diese Widmungssituation mit gv in den hofflächen 
entstanden ist. dennoch bleibt am ende des tages 
eine große Wehmut zurück, denn der entwickler 
weiß, dass wieder eine gute chance für Wohnen 
mit grünraum verloren ging. doch mit jedem 
Morgen entsteht eine neue chance, und in 
dieser dimension sind wir gewohnt zu denken. 

Lebendige straßenzüge werden sich jedenfalls 
weiterhin über das kleine gv freuen. dann aber 
vielleicht gleich im gesamten erdgeschoß unter 
dem Motto ganz oder gar nicht. Möglicherweise 
wird sich das gv der Zukunft aber auch nur im 
straßentrakt wiederfinden und in den verschlafenen 
seitengassen ganz verschwinden. Unsere kunden 
können dann in einem ähnlichen garten wie diesem 
sitzen und sich darüber freuen, dass urbanes Wohnen 
im grünen in Wien zur realität geworden ist. 

© Manuela schweighofer-Bitter, Perspektive gartenwohnung 

Manuela Schweighofer Bitter ist Projektentwicklerin bei der erste group immorent ihr derzeitiger tätigkeitsschwerpunkt liegt in der entwicklung von gewerblich 
genutzter immobilien in Wien 
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im gespräch mit 
klaus Loidolt & Leopold völkerer 

INTERVIEW  MIT BESITZER  EINER ERDGESCHOSSWOHNUNG  MIT GARTENANTEIL  
IM  SIEBTEN  WIENER  GEMEINDEBEZIRK  UND  EINEM  WOHNUNGSVERKäUFER  DER  
ERSTE  GROUP  IMMORENT                                                                                                                          

klaus Loidolt ist Wohnungsverkäufer der erste group immorent und verfügt über  20 Jahre erfahrung auf 
dem gebiet. herr völkerer ist seit 13 Jahren Besitzer einer erdgeschoßwohnung. Beide berichten über ihre 
erfahrungen. 

herr Loidolt, wenn sie auf ihre 
bisherigen Projekte zurückblicken, 
wie würden sie den typischen 
käufer einer erdgeschoßwohnung 
beschreiben? 

Wohnungen im erdgeschoß mit 
garten werden vor allem von 
Jungfamilien, haustierbesitzern und 
älteren Personen, die aus einem 
großen haus mit garten ausziehen 
und nicht gänzlich auf einen garten 
verzichten wollen, erworben. 

herr völkerer, was hat sie 
persönlich bewogen, eine 
erdgeschoßwohnung zu erwerben? 

Als die kinder zum studium nach 
Wien kamen, war die Überlegung, 
dass die Miete für zwei Plätze 
im studentenheim in etwa dem 
kaufpreis einer Wohnung entspricht. 
Ursprünglich haben wir nach einer 
dachgeschoßwohnung gesucht. 
Uns war bei der suche wichtig, dass 
die Wohnung in einem guten Bezirk 
liegt, ein garagenplatz vorhanden 
ist, eine gute öffentliche Anbindung 
besteht, es sich bei der Wohnung 
um eine gute Bauqualität handelt 
und das Preis-Leistungs-verhältnis 
stimmt. 

Nun sind sie bereits einige Jahre 
Besitzer einer erdgeschoßwohnung. 
Wo sehen sie die vorteile? 

völkerer: ein großer vorteil dieser  
Wohnung ist, dass sie über einen  
garten verfügt und so hell ist.  
Aufgrund der Maisonette-Lösung  
ist die Fensterfront in den garten  
hoch genug, sodass viel Licht in die  
Wohnung kommt. Für eine Familie  
mit kindern ist diese Wohnung ideal.  
ich kann die kinder ohne Bedenken  

zum spielen in den garten  lassen.  kann diese Bäume aber auch nicht 
fällen, da diese durch das Wiener 
Baumschutzgesetz geschützt sind. 
Bei gärten dieser größe müsste 
man wirklich darauf achten, dass 
man Baumarten wählt, die eine 
gewisse größe nicht überschreiten. 

Loidolt: interessant, dass sie 
das so sehen. Wir kennen viele 
Fälle, in denen es vielmehr das 
Problem war, dass man die 
gewünschten schattenspendenden 
und abschirmenden Bäume nicht 
pflanzen konnte, da sich unter den 
gärten oft tiefgaragen befinden, 
sodass es den gartenbesitzern 
oft nicht möglich ist, tiefwurzler zu 
pflanzen. Aus demselben grund 
verfügt der Boden oft nicht über 
die für einen Pool nötige tiefe. 
Was die abschirmende Wirkung 
der Bäume betrifft, die oft ein 
wichtiges thema ist, da man von 
höher gelegenen Wohnungen 
immer die Möglichkeit haben wird, 
in den garten im erdgeschoß zu 
sehen, gibt es aber zahlreiche 
gestaltungsmöglichkeiten, um sich 
im garten rückzugsmöglichkeiten 
und ruheoasen zu schaffen. 

das thema Privatsphäre kann also 
auch bei erdgeschoßwohnungen 
gelöst werden. Wie sehen sie den 
sicherheitsaspekt? hatten sie je 
Bedenken? 

völkerer: Nein, Bedenken hatte 
ich nie. die Wohnung ist durch 
die umliegenden Wohnungen 
und die generelle Aufteilungen 
des Wohnhauses sehr geschützt. 
vermutlich wäre dies aber anders, 
wenn die Fenster der Wohnung 
straßenseitig gelegen wären. 

Loidolt: ein vorteil der 
erdgeschoßwohnung ist auch, dass 
diese in der Anschaffung immer 
günstiger ist. die gartenfläche 
wird mit einem Zehntel des 
Quadratmeterpreises bewertet, 
sodass beispielsweise ein 500 
Quadratmeter großer garten 
zum Preis von 50 Quadratmeter 
Wohnfläche erworben werden 
kann. die von erste group 
immorent angebotenen gärten 
haben eine größe von 60 bis 500 
Quadratmeter. 

Bei diesen vorteilen liegt nahe, 
dass sich erdgeschoßwohnungen 
gut verkaufen. können sie 
diese Annahme aus ihrer Praxis 
bestätigen, herr Loidolt? 

erdgeschoßwohnungen werden 
laut den erfahrungsberichten 
immer erst zum schluss verkauft. 
grund dafür ist, dass der garten 
erst dann gestaltet wird, wenn 
die Wohnungen zum großteil 
schon fertig sind. Während der 
Bauphase sieht der garten 
aufgrund von erdhügeln etc. nicht 
einladend genug aus, sodass 
das vorstellungsvermögen nicht 
ausreicht, sich auszumalen, 
dass sich die darbietende 
Mondlandschaft einmal in einen 
garten verwandeln wird. 

Wie waren ihre erfahrungen diesen 
Aspekt betreffend? 

völkerer: in meinem Fall war der 
garten schon angelegt. darin 
besteht auch der einzige Nachteil 
meiner Wohnung, denn es wurden 
zwei große Bäume gepflanzt, die 
dem garten sehr viel Licht nehmen, 
sodass hier fast nichts wächst. Man 
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ertappt! 


Überlegungen zu den integrationspotenzialen der 


erdgeschoßzonen
 

im vorfeld dieser konferenz zu erdgeschoßzonen 
(egZ) hat es im rahmen der „vision entwicklung 
Westgürtel vieW“ in den Jahren 2008 bis 2010 
einen intensiven evaluationsprozess vieler Praktiken 
der Wiener stadterneuerung gegeben, in dem ich 
eingebunden war. U. a. ist dort herausgearbeitet 
worden, dass egZ „schlüsselstellen“ für 
gesellschaftspolitische interventionen und 
Aktivierungen im rahmen der stadterneuerung sind – 
und sein sollten. damit stellt sich vor dem hintergrund 
der multikulturellen stadtgesellschaft Wiens auch 
die Frage nach deren integrationspotenzialen. 

Wenn ich mit dieser Frage im hinterkopf durch 
mein grätzel flaniere, registriere ich eine 
bisher wenig beachtete vielfalt. die egZ sind 
ein sehr vielfältig ausgeprägter raumtypus: 
Ladenlokale, garagen, Mauern, Wände mal 
mit, mal ohne Fenster, Brachen, grünflächen, 
Plätze, Märkte … das wesentliche gemeinsame 
kennzeichen ist zunächst ihre ebenerdigkeit. Und, 
dass die angrenzenden Flächen überwiegend 
mit öffentlichen Funktionen gewidmet sind. 

offensichtlich v. a. entlang ökonomischer Nutzungen, 
der Ladenlokale, ihrer Werbungsschriften, Auslagen 
und Waren, und durch das Aussehen der Menschen, 
wie auch offen hörbar durch die sprachen derjenigen, 
die sich in den egZ bewegen, fange ich an zu 
unterscheiden: ich teile in meiner Beobachtung die 
Nutzungen und die Nutzerinnen entlang askriptiver 
Merkmale in entweder „wienerisch“ oder „migrantisch“. 
Fein, bin ich geneigt zu denken, dort wo funktionale 
und gesellschaftliche vielfalt zusammenkommt, wo 
Warenaustausch und entsprechende kommunikation 
stattfinden, findet wohl integration statt. ertappt! 

Wie hierarchisierend von Anbeginn, dass die 
Beobachtungen sofort in das gegensatzpaar von 
Autochthonen und Allochthonen definiert werden, 
wobei die „migrantischen“ Nutzungen als das 
„Andere“ gefasst sind. Und, dass vom offensichtlichen 
schnell auf „funktionierende“ integration geschlossen 
wird. das ist in planungswissenschaftlichen 
erhebungen wohl durchaus üblich … 

Beim zweiten Blick wird gleichwohl deutlich, dass sich 
die Ökonomien unterscheiden: in meinem grätzel 
ist die größere Anzahl derjenigen Lokale, die von 
Migrantinnen geführt werden, augenscheinlich 
prekärer. gespräche mit diesen Betreiberinnen 
von 1-euro-, handy-shops oder Pizzabuden 
offenbaren, dass etliche keine kaufmännische 
Qualifikation haben und dass ihre eigentliche 
Ausbildung nicht anerkannt wird. dennoch sind 
die geschäfte ihre chance zur integration, in 
erster Linie aber nur mehr ihr Lebenserhalt. 

schon zu Beginn der 1990er-Jahre, also der 
ersten Phase sozialorientierter und partizipativer 
stadtentwicklungsvorstellungen in (West-)europa, 
formulierte die soziologin und gender-Forscherin 
elizabeth Wilson ein deutliches Plädoyer: „Wir 
brauchen einen ganz neuen Ansatz für die stadt. Wir 
werden die Probleme städtischen Zusammenlebens 
nicht lösen, solange wir nicht die Freiheit und die 
Autonomie begrüßen und maximieren, die es bietet, 
sie allen klassen und gruppen zugänglich zu 
machen.“ (Wilson 1993, 17–18). Wilsons Arbeit ist 
keine genuin planungswissenschaftliche, sondern 
vielmehr eine multidisziplinär begründete Analyse 
politischer Praktiken und deren effekte auf soziale 
hierarchisierungen innerhalb der gesellschaften 

Breitfuss, A. u. a. 2006. integration im öffentlichen raum (Werkstattberichte Nr. 82). Wien: MA 18 stadtentwicklung und stadtplanung.
 
dangschat, J. 2009. integration – eine Figuration voller Probleme. Warum die integration von Migrant/innen so schwierig ist. in g. klein und A. treibel (hg.), 

skepsis und engagement. hamburg: Lit-verlag, 185–208.
 

heitmeyer, W. u. a. 1998. die krise der städte. Frankfurt/M.: suhrkamp.
 
Wilson, e. 1993. Begegnungen mit der sphinx. Basel, Berlin, Boston: Birkhäuser.
 
„vision entwicklung Westgürtel vieW“. www.gbstern.at/projekte/stadtentwicklung/view/ein-stadtteil-im-fokus/
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(west-)europäischer städte. sie integriert auch Fragen 
nach deren physischen Manifestationen durch Planung 
und nach den politisch gewollten Funktionalitäten 
der stadt. ich lese das Plädoyer Wilsons als 
Aufforderung, eine bewusste, gesellschaftspolitische 
handlungsethik bei der fachlichen Ausformulierung 
und Ausgestaltung planerischer Programmatiken 
einzunehmen, insbesondere bei einer wie 
diesem essay vorangestellten Frage nach den 
integrationspotenzialen eines räumlichen typus. 

die oben skizzierten alltagsweltlichen 
integrationsmuster in den egZ passieren nicht 
„automatisch“, weil sie ebenerdig ablaufen. sie 
passieren v. a. deshalb, weil diesen Zonen mit 
ihren Widmungen das Prinzip der Öffentlichkeit 
eingeschrieben ist: fie straße, den gehsteig, Parks 
und andere Freiräume der egZ als öffentlichen 
ort zu begreifen und zu gestalten. Als ort, der 
(zumindest potenziell) von allen ungeachtet ihrer 
herkunft, Bildung, sexuellen orientierung, ihres 
geschlechts, einkommens und anderer Attribute 
der individuellen Persönlichkeit und sozialen 
gruppenzugehörigkeit offen genutzt werden kann, und 
muss: um egZ kommt keine stadtbenutzerin herum. 

dieses Prinzip von „Freiheit und […] Autonomie“ (ebd.) 
ist in die ideengeschichte und die Formation der 
(west-)europäischen stadt eingeschrieben und besitzt 
ein (im Mindesten) dreifaches Potenzial für integration: 

1.	 die städtebauliche struktur mit ihrer 
feinkörnigen vernetzung der infrastrukturen 
und Funktionen, die die chancen für die 
wechselseitige funktional-räumliche integration 
befördern, zugleich aber auch erzwingt. 

2.	 der geringe grad sozialräumlicher segregation, 
in Wien aufgrund der besonderen woh
nungspolitischen strukturierung besonders 
ausgeprägt, der es den unterschiedlichen 
gesellschaftlichen gruppen erlaubt und 
sie zugleich zwingt, sich mit Blick auf die 
interessen anderer gruppen zu organisieren. 

in planungswissenschaftlichen diskursen besteht 
weitgehend einigkeit, dass diese beiden dimensionen 
der sogenannten „integrationsmaschine stadt“ (vgl. u. 
a. heitmeyer 1998) sich im rahmen des planerischen 
kompetenz- und handlungsfeldes vor allem durch 
Widmungspraktiken unmittelbar beeinflussen lassen. 

3.	 das dritte integrationspotenzial der (west-) 
europäischen stadt aber sei, so geht die 
erzählung, im rahmen planerischen handelns 
hingegen gar nicht oder schwieriger zu 
operationalisieren: die politische dimension von 
rechten resp. rechtlichen Zugangsmöglichkeiten. 
diese seien wenig oder gar nicht 
raumbezogen und lägen deshalb außerhalb 
der planerischen einflussmöglichkeiten. 

Jens dangschat hat hingegen 2009 ein Modell 
vorgestellt, das die räumlichen Bezugsebenen von 
integration auf sechs ebenen zu fassen versucht; auch 
um sie für die planerische Zielsetzung der integration(
sförderung) anwendbar zu machen. er führt dort aus, 
dass die für integration unabdingbaren gleichen 
staatsbürgerlichen rechte und Zugangsrechte zum 
Arbeits- und Bildungsmarkt v. a. auf dem räumlichen 
Niveau der nationalstaatlichen ebene geregelt werden. 
Weil Planung aktiv v. a. stadt-regionale und lokale 
raumebenen beeinflussen könne, sei die Förderung 
der integration durch Planung im Wesentlichen in 
diesen handlungsfeldern möglich: gesicherte chancen 
und gleiche Zugangsrechte zum Wohnungsmarkt, 
zur teilhabe an öffentlichen Angelegenheit und 
zu den öffentlichen räumen. die dimensionen 
individual gebundener kognitiver und identifikativer 
integration seien die räumlich flexibelsten, weil sie 
diejenigen sind, die jede Person, egal ob Migrantin 
oder Nichtmigrantin, immer „mit sich herumträgt“. 
Mit anderen Worten: die politische dimension der 
europäischen stadt ist räumlich und dabei eine über 
das Planungsrecht hinausweisende Frage. ertappt! 

ist integration als planerisches Ziel gewollt, so 
schlussfolgere ich, ist es unabdingbar, auch hierzu 
stellung zu beziehen: Will Planung integration im 
rahmen der entwicklung von konzepten für egZ 
befördern, sollte deutlich auf die systemischen, 
institutionell-formalen Zugangshürden durch 
rechtliche restriktionen für migrantische 
stadtbenutzerinnen eingegangen werden. 

Planung ist nicht genuin gleichstellungs- und 
integrationspolitik (und hierfür sind wir auch nicht 
wirklich qualifiziert), wenn sich in den planerischen 
Zielsetzungen aber der Begriff ‚integration‘ finden 
lässt, sollten wir im sinne der oben skizzierten 
fachlichen ethik dennoch darauf Bezug nehmen – 
und sei es, mindestens in den konzepten deutlich 
auf die grenzen der integrationsförderung 
durch Neuplanungen hinzuweisen. 

Gesa Witthöft: senior scientist an der tU Wien, department für raumentwicklung, Umwelt- und infrastrukturplanung, FB soziologie arbeitet auf der Basis 
interdisziplinärer Wissensgrundlagen (städtebau/stadtplanung; Pädagogik, geografie, germanistik, Politik und soziologie) v. a. in den handlungsfeldern der 
stadterneuerung, innenentwicklung, Partizipation, kommunikation und Prozesssteuerung der Planung. 
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 FAchschAFt rAUMPLANUNg
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erdgeschoßlokale als die hörsäle der Zukunft? 

raumplanung und Architektur ist per definitionem 
etwas Praktisches, Aktivierendes, gestaltendes 
und Öffentliches. so werden auch in der Lehre die 
studierenden so oft wie möglich aus dem hörsaal 
genommen und in den raum, in die stadt, in das 
viertel hinaus geschickt, um mit eigenen Augen zu 
lernen, Prozesse und strukturen wahrzunehmen oder 
diese auch schon zu beeinflussen. das verständnis 
für raum entsteht nur bedingt im hörsaal, und die 
Bereitschaft, raum selbst zu gestalten, entsteht 
nicht durch vorträge, sondern durch die interaktion 
mit dem raum und den Menschen vor ort. der 
Untersuchungsgegenstand „raum“ kann nicht 
nur abstrakt behandelt werden, sondern er muss 
gesehen, gehört, gerochen, gefühlt und geschmeckt 
werden, sonst kann er nicht verstanden werden. das 
verständnis für die Notwendigkeit dieses Praxisbezugs 
ist zweifelsohne in der raumplanung und Architektur 
vorhanden und besitzt eine hohe Priorität. dennoch 
stellt sich die Frage, wieso von der Universität 
„raus“ in die stadt, ins viertel oder zum Projektort 
gefahren werden muss? Wäre es nicht möglich, 
die Lehre näher zum Untersuchungsgegenstand 
„raum“ zu rücken und die vermeintliche sicherheit 
der Universität zu verlassen? könnten etwa 
erdgeschoßlokale die hörsäle der Zukunft werden? 

die erdgeschoßzone mit ihren geschäften und den 
Menschen, die darin leben und arbeiten, ist ein 
Abbild gesellschaftlichen Lebens und handelns. 
das erdgeschoßlokal ist eine schnittstelle zwischen 
privaten Unternehmungen – das Umsetzen 
von ideen – und öffentlichen interessen – der 
Nachfrage. dazu gehören nicht nur handel, 
gewerbe und service, sondern auch soziales, 
kultur und eben Bildung, Bürgerlokale und 
treffpunkte zum alltäglichen ideenaustausch. orte 
der vernetzung, wie es erdgeschoßlokale sind, 
sind integraler Bestandteil der entwicklung von 
zivilgesellschaftlichen denkens und handelns. 

eine guter teil der Lehre in der raumplanung, aber 
auch der Architektur wird praktisch über Projekte und 
entwürfe vermittelt, genau diese Projekte könnten 
in Zukunft vor ort stattfinden. erdgeschoßlokale 
könnten hierbei als Arbeitsraum für die studierenden 
verwendet werden. Anstatt von der Universität, 
mit all den Unterlagen und Arbeitsmaterialien zum 
Projektort zu pendeln, könnte auch die Arbeit direkt 
beim Projektgebiet stattfinden. dadurch wird die 
Zeit, die am Projektort verbracht wird, vervielfacht; 
die studierenden sind nicht mehr unbeteiligte Planer 
oder Architekten, sondern werden sukzessive ein 
teil des raums, den sie bearbeiten. die objektive 
Position des Außenstehenden wird durch die 
subjektive sicht der raumnutzer erweitert. dadurch 
entsteht ein Feingefühl für den raum und für die 
Bedürfnisse der Menschen vor ort, das durch bloßes 
Besichtigen nicht entstehen würde. doch dieser 
gestaltungswille der studierenden würde nicht nur die 
universitäre Lehre beleben, sondern auch stadtteile 
mit Leerstand oder gewissen strukturschwächen. 
die studierenden würden durch ihre Präsenz und 
ihre Arbeit vor ort den raum mitgestalten. 

Das Verständnis für Raum entsteht nur 
bedingt im Hörsaal, und die Bereitschaft,
Raum selbst zu gestalten, entsteht nicht durch
Vorträge, sondern durch die Interaktion mit 
dem Raum und den Menschen vor Ort. 

ein sich-Ausprobieren bei Projekten vor ort, als 
inkrementalistischer Planungsansatz, ist ein wichtiger 
Bestandteil für einen praktischen Lehransatz 
für raumplanungsstudierende. hier können 
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raumplanerinnen lernen, wie sie mit der Arbeit in der 
Öffentlichkeit, mit Bürgern ihrer Umwelt umgehen 
können. die universitären erdgeschoßlokale können als 
Plattform für interdisziplinäre, universitätsübergreifende 
Projektarbeit gesehen werden. ein erdgeschoßlokal 
als Arbeitsraum wäre für diese Art von Projektarbeit 
ideal, bei dem man ein Büro hat, welches nicht weit 
weg ist vom Projektort. solche innovativen Formen 
von Lehre werden jetzt schon zum teil umgesetzt. Für 
ein erstsemesterprojekt wird eine Projektwerkstatt 
in einem erdgeschoßlokal der sechshauser straße 
(1150 Wien) errichtet, direkt in ihrem Projektgebiet. 
einerseits kann die Nutzung durch studierende von 
temporärer Natur sein. Über eine gewisse Projektzeit 
besetzt eine Projektgruppe ein leer stehendes 
erdgeschoßlokal. dort agiert sie eventuell als initiator 
für eine Wiederbelebung des Quartiers. danach kann 
das Lokal wieder anderen Nutzungen zur verfügung 
gestellt werden. Für ein weiteres studierendenprojekt 
wird ein anderes erdgeschoßlokal in einem anderen 
stadtquartier besetzt. diese mobile Projektwerkstatt 
wandert also durch das stadtgebiet und stößt immer 
wieder auf neue raumsituationen. Auf der anderen 
seite kann ein erdgeschoßlokal längerfristig besetzt 
sein. durch die längerfristige etablierung an einem 
ort kann der raum für die Bespielung von immer 
wechselnden Projektgruppen genutzt werden. er kann 
aber auch für studierendengruppen als Forschungs- 
und Arbeitsraum von Nutzen sein. durch diese 

erweiterung und dezentralisierung der räumlichkeiten 
der Universitäten kann die universitäre Lehre ein 
stadtleben durchdringendes Netzwerk bilden. 

Jede universitäre Lehre muss so nah wie möglich 
an der realität stattfinden, die sie behandelt. 
vor allem, die raumplanung und die Architektur 
würden von einer Präsenz in der stadt, bei den 
Menschen für die letztendlich entworfen und geplant 
wird, profitieren. es wäre auch ein Aufbruch in ein 
neues Bildungsparadigma, in der Universitäten 
nicht „nur“ Lehre und Forschung betreiben, 
sondern sich als aktivierendes Moment begreifen, 
um gesellschaftliche Ziele voranzutreiben und 
humanistische ideale vor ort umzusetzen. 

© Michael erdmann 

Fachschaft Raumplanung ist die gesetzliche interessenvertretung der raumplanungsstudierenden. Jenseits der politischen vertretung, stellt die Fachschaft 
Arbeitsräume zur verfügung, in denen ein reger Austausch, fachlich wie nicht-fachlich, ermöglicht wird. 
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LisA  MAgdALeNA hoFkirchNer
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stadtgestalterische Aspekte zur erdgeschoßzone  
im gespräch mit christine Bucher, Michael diem, robert kniefacz, Andrea kreppenhofer und erich Petuelli 

Welches erscheinungsbild wünschen 
wir uns für das erdgeschoß? 

grundsätzlich kann nicht von 
„der“ erdgeschoßzone gesprochen 
werden, vielmehr finden sich 
unterschiedliche stadtstrukturelle 
typologien in der stadt – von 
der offenen Landschaft, den 
einfamilienhäusern mit vorgärten, 
zur geschlossenen Bauweise 
und dem verdichteten stadtkern. 
dementsprechend gibt es 
verschiedene Ausformungen des 
erdgeschoßes und verschiedene 
Anforderungen an die gestaltung. 

durchgehendes Ziel ist, dass sich 
stadtbenützerinnen in der stadt 
orientieren können, dass sie wissen, 
was in den häusern passiert, und 
dass sie zu dem Leben dahinter in 
Beziehung treten können. Um dies 
im dicht bebauten gebiet möglich 
zu machen, sollten das erdgeschoß 
und seine Fassade so offen und 
transparent wie möglich und mit 
vielen kommunikationsmöglichkeiten 
gestaltet sein. 

in städtebaulichen Wettbewerben 
sind für die Nutzungen im 
erdgeschoß oft „grätzelzentren“ 
und „Nahversorger“ festgelegt. 
konkrete gestalterische vorgaben 
werden allerdings in diesem 
frühen stadium (auf ebene des 
Masterplans) kaum gemacht. 
der Maßstab ist zu groß und die 

gestaltung der erdgeschoßzone 
wird erst in der detaillierten 
objektplanung fixiert. 

Bei Neubauten ist grundsätzlich 
eine großzügige raumhöhe in der 
erdgeschoßzone wünschenswert – 
„je höher, desto besser“, konstatiert 
eine kollegin. denn so kann eine 
gewisse Flexibilität gewährleistet 
und damit unterschiedlichen 
Nutzungen raum geboten werden. 
der eingangsbereich – die 
visitenkarte des gebäudes – soll 
außerdem offen und hell gestaltet 
sein. dadurch unterstützt er die 
kommunikation zwischen innen und 
außen und wird als erweiterung des 
öffentlichen raums spürbar. 

„straßenräume nicht tot machen.“ 
okkupation des öffentlichen raums 

oft finden sich in den 
erdgeschoßen Nutzungen, 
wie garagen, Müllräume oder 
Fahrradräume, die eine Barriere zur 
straße sind. „da tut sich nichts. das 
erdgeschoß soll aber Neugierde 
wecken und Leute anlocken, dann 
kommt Leben in die straße“, 
argumentiert ein kollege. in erster 
Linie erfüllen geschäfte und 
gastronomie diese Anforderung. 
der öffentliche raum unmittelbar 
vor dem erdgeschoß wird direkt in 
die Nutzung mit einbezogen, die 

Funktion hinter der Fassade wirkt 
auf den öffentlichen raum ein. 

schanigärten werden – im 
gegensatz zu Wintergärten auf 
öffentlichem gut – grundsätzlich 
befürwortet. 

sie lassen einen gewissen grad 
an Flexibilität zu, indem sie nur in 
der warmen Jahreszeit im stadtbild 
vorhanden sind und keinen starren 

„grundsätzlich kann nicht von „der“ erdgeschoß-

Zone gesprochen werden, vielmehr finden sich 

unterschiedliche typologien in der stadt - von 

der offenen Landschaft, den einfamilienhäusern 

mit vorgärten, zur geschlossenen Bauweise, 

dem verdichteten stadtkern.“ 

baulichen Abschluss haben. 

Auch die geschäftstreibenden, 
die zum rauchen einen sessel vor 
ihr geschäft stellen (selbst wenn 
dieser nicht genehmigt ist), tragen 
zur Belebung bei. Zwar sollten 
bei solchen Aktionen natürlich 
die gegebenheiten vor ort, wie 
zum Beispiel die gehsteigbreite, 
berücksichtigt werden, aber gerade 
die punktuelle und kleinräumige 
Aneignung des öffentlichen raums 
durch die Bevölkerung ist sehr 
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wichtig. „die Bevölkerung soll sich 
das herausnehmen“, bekräftigt ein 
kollege. 

Wichtig ist dabei, dass der 
öffentliche raum nicht mit fixen 
elementen (negatives Beispiel: 
Werbung) zugestellt und als 
„Abstellraum“ interpretiert wird, 
sondern immer wieder – je nach 
Bedarf – neu gestaltet und den 
jeweiligen Bedürfnissen angepasst 
werden kann. 

„gucklöcher“ ins haus 

„Nicht nur die geschäfte, auch 
Büros oder Wohnungen sind 
für mich als stadtbenützerin 
eine spannende Nutzung des 
erdgeschoßes“, ergänzt eine 
kollegin. eine gebäudefront mit 
Fenstern, die zeigen, dass dahinter 
gearbeitet/gewohnt wird, wird 
jedenfalls anders wahrgenommen 
als eine geschlossene, zugemauerte 
Fassade. gemeinschaftsräume, 
Waschküchen oder 
Fahrradreparaturräume, die im 
erdgeschoß von Neubauten 
oft untergebracht werden, 
können durch großflächige 
verglasungen mit der Außenwelt 
in Beziehung treten. einblicke (für 
stadtbenützerinnen) genauso 
wie Ausblicke (für erdgeschoß-
Nutzerinnen) werden ermöglicht. 

Allerdings müssen sich die 
passenden Personen finden, die 
gerne im erdgeschoß wohnen/ 
arbeiten/leben. Wenn Angst 
vor einbruchsdiebstahl und 
Unsicherheitsgefühl überwiegen, 
neigen viele Menschen dazu, sich 
abzuschotten. Wird gegen den 
Willen der zukünftigen erdgeschoß-
Nutzerinnen zuviel glas in der 
Fassadengestaltung verwendet, 
kann das zur Folge haben, 
dass nachträglich durch Folien 
und Ähnliches der gewünschte 
sichtschutz hergestellt wird. 
„das ist verständlich, entspricht 
aber nicht der intention von uns 
stadtgestalterinnen“, erklärt ein 
kollege. 

Fassade als Abbild der Funktion 
dahinter 

der grad der transparenz 
und offenheit und die Art der 
gestaltung hängt auch mit der 
Nutzung zusammen. die Fassade 
sollte zur Funktion dahinter passen. 
so gibt es Nutzungen, die eine 
durchgehende einsehbarkeit 
nicht erlauben, aber dennoch 
im erdgeschoß, mit Bezug zum 
öffentlichen raum, sichtbar sein 
wollen. kindergärten können hier 
als Beispiel dienen – die kinder 
sollen nicht in der Auslage sitzen, 
aber die Welt draußen beobachten 
können. die gruppenräume sollten 
einen Freibereich zugeordnet haben 
und liegen daher selten direkt 
an der straße. Allerdings lassen 
sich Nebenräume wie küche, 
essbereich, garderobe und kanzlei 
sowie der eingangsbereich gut an 
der straßenfront anordnen. sie 
lassen einblicke und kontakt zu und 
können auch einen repräsentativen 
charakter für die Nutzung als 
kindergarten haben. 

ist die Fassade „öffentlich“? 

genau hier, bei der doppelfunktion 
der Fassade als Privateigentum 
einerseits und teil des öffentlichen 
raums andererseits, tritt der konflikt 
auf: die Baufreiheit des Privaten 
steht oft im gegensatz zu den 
Ansprüchen der Öffentlichkeit. 

„Wir erwarten in diesem hinblick 
mehr verständnis für die Wünsche 
der Öffentlichkeit“, wünscht sich 
ein kollege. das ist oft dann 

schwierig, wenn die Bauherren 
(Bauträgerinnen) nicht diejenigen 
sind, die in ihrem gebäude leben 
werden, wenn sie zum teil nicht 
einmal in der stadt leben, in der 
sie bauen, und daher keinen 
Bezug dazu haben. dann geht 
es um Profit. die grundidee „die 
Außenhaut meines gebäudes ist 
teil des öffentlichen Lebens, des 
stadtraums, der stadt“ müsste 
stärker greifen. 

eine spannende variante, wie 
der Übergang von öffentlich zu 
privat gestaltet sein kann, stellen 
durchhäuser dar: gebäude, die 
zwischen zwei begrenzenden 
straßenzügen einen durchgang 
ermöglichen – man betritt 
das gebäude auf der einen 
seite und verlässt es auf einer 
anderen, wobei das hausinterne 
stiegenhaus abgesperrt bleibt und 
nur mit schlüssel zugänglich ist. 
ein kollege findet genau daran 
den reiz, dass der straßenraum 
damit aufgelöst wird, die Baulinie 
durchbrochen wird. so kann Neues 
entdeckt werden, das eigentlich 
von außen nicht sichtbar ist. 
die erdgeschoßzone wird der 
Öffentlichkeit zugänglich gemacht, 
während dennoch der Privatbereich 
geschützt bleibt. 

das standardhaus 

ein typischer standardgrundriss 
eines hauses hat circa 15 m 
Breite an der straßenfront. Für 
ein geschäft ist diese Fläche zu 
klein. Zudem müssen (aufgrund 
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Das Gelingen einer Erdgeschoßzone ist also nicht allein von baulichen und 
stadtgestalterischen Aspekten abhängig, vielmehr ist es bestimmt durch die Menschen, die 

das Erdgeschoß und den öffentlichem Raum davor nutzen, durch die eigene Einstellung 
zum öffentlichen Raum und zur Fassade als trennendes oder verbindendes Element.

  
 

	 	 	

	 	 	

	 	 	 	

von diversen regelungen und 
wirtschaftlichen Überlegungen) 
neben dem eingang oft der 
Müllraum, ein Fahrrad-/ 
kinderwagenabstellplatz und auch 
garagenein- und -ausfahrten 
angeordnet werden. damit ist das 
erdgeschoß vollgeräumt. 

„dann wünschen wir uns zumindest, 
dass vom eingang ein durchblick 
ins haus und idealerweise weiter 
in den hinterhof hergestellt wird 
und damit eine vision dessen 
preisgegeben wird, was dahinter 
ist. Wenn dann noch die zuvor 
aufgezählten Nebenräume mit 
Fenstern ausgestattet werden, 
sind wir aus stadtgestalterischer 
sicht glücklich“, erläutert ein 
kollege. Zurzeit entstehen drei 
Privatprojekte, wo die garagentore 
voll verglast und die garagen 
innen besonders ausgestaltet 
werden. Bei einem davon hat der 
eigentümer einen kristallluster über 
seinen Autoabstellplatz gehängt. 
dieses originelle Beispiel zeigt, 
dass wir durch den bewussten 
Umgang damit, wie wir einblicke 
ins gebäude gewähren und auf 
welche Weise wir uns nach außen 
präsentieren (wollen), einfluss auf 
das stadtbild nehmen. 

Welchen handlungsspielraum 
haben wir als MA 19 eigentlich? 

„Als stadtgestalter hab ich 
eigentlich die Aufgabe eines 
kosmetikers“, schmunzelt ein 
kollege. Mit kleinen eingriffen 
versuchen wir, verbesserungen 
für das stadtbild und den 
öffentlichen raum herbeizuführen. 
die gegebenheiten von grund 
auf zu ändern, ist nicht so einfach 
möglich. das lässt sich anhand von 
zwei stadtbildprägenden themen 
aufzeigen. 

1. Zu sagen, es gäbe keinen Müll 
mehr, ist unrealistisch. vielmehr 
bedeutet Mülltrennung viele und 
große Müllcontainer, also mehr 
Flächeninanspruchnahme und 
weniger Bewegungsspielraum, was 

vor allem im Neubau schlagend 
wird. Möglichkeiten, die Müllräume 
weniger prominent zu setzen, 
gibt es natürlich, indem man zum 
Beispiel einen attraktiven vorbereich 
gestaltet (bis 10 m distanz wird 
von der MA 48 akzeptiert), der 
sich zum straßenraum öffnet und 
interaktion ermöglicht. Allerdings 
spricht das Mehr an „ungenutzter“ 
(unvermietbarer) Fläche gegen eine 
rein wirtschaftliche rechnung. 

2. obwohl wir in einer großstadt mit 
einem gut ausgebauten öffentlichen 
verkehrsnetz leben, will jede/r ein 
Auto. das garagengesetz verlangt 
einen stellplatz pro Wohnung, das 
entspricht auch dem Wunsch der 
Bevölkerung. Mehr noch, so kann 
ein kollege berichten, „es wollen 
sogar Leute garagen in ihren 
häusern einbauen, die gar nicht 
dazu verpflichtet wären. sie wollen 
sich die stellplatzsuche ersparen.“ 

Allerdings, so ist sich die 
gesprächsrunde einig, lässt 
sich hinterfragen, ob tatsächlich 
für jedes haus sämtliche 
Nebenräume eingeplant werden 
müssen oder ob nicht vielleicht, 
gerade beim standardhaus, 
eine Zusammenfassung von 
Funktionen für mehrere gebäude 
möglich wäre, sodass das 
erdgeschoß entlastet wird und 
spielraum für neue Nutzungen 
bietet. etwa das verstärkte 
Angebot von sammelgaragen 
für eine häusergruppe oder das 
Nachdenken über finanziell geringer 
ausfallende stellplatzablösen im 
dicht verbauten gebiet (wie das 
in München erfolgt) könnten hier 
Anreize und neue Möglichkeiten 
bieten, schlägt eine kollegin vor. 

erdgeschoß ein Abbild der 
gesellschaft? 

das gelingen einer 
erdgeschoßzone ist also nicht 
allein von baulichen und 
stadtgestalterischen Aspekten 
abhängig, vielmehr ist es bestimmt 
durch uns Menschen, die das 

erdgeschoß und den öffentlichem 
raum davor nutzen und durch 
unsere einstellung zum öffentlichen 
raum und zur Fassade als 
trennendes oder verbindendes 
element. es ist eine Frage der 
Mentalität, der erziehung, der 
kultur. ein langfristiges und breites 
Umdenken von uns allen ist nötig. 

ANregUNgeN & WÜNsche  FÜr 
eiN STRATEGIEKONZEPT 

•	 Pkw-Abstellmöglichkeiten sind ein 
wesentliches thema. Nur über eine 
langfristige reduktion des privaten 
Pkw-verkehrs und ein langfristiges 
und weitreichendes verkehrskonzept 
ist ein gewisser Luxus im erdgeschoß 
möglich. 

•	 Die Förderrichtlinien gehören durch
forstet; in weiterer Linie sollte auch 
die Bauordnung auf hemmnisse 
untersucht werden. 

•	 Das Strategiekonzept muss auf 
mehreren „säulen" aufbauen – neben 
themen wie Pkw-verkehr ist auch 
Bewusstseinsbildung eine wichtige 
davon. 

die Magistratsabteilung 19 – Architektur und stadtgestaltung ist zuständig für das Wiener stadtbild. ihr Aufgabenbereich reicht von der generellen Planung 
und Jurytätigkeit bei Wettbewerben über die gestaltung des öffentlichen raumes und die Planung öffentlicher gebäude bis zur Beurteilung von einzelobjekten 
im rahmen einer gutachtertätigkeit. 
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© MA19 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 17--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 1755 




EINBLICK!
 



servitenviertel
 

„hier spürt man einen hauch von Paris!”
 



 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

dass man heute statt rossau „servitenviertel“ sagt, ist kein Zufall. 

das gebiet zwischen Alserbachstraße, Porzellan- dem gebiet auch nach Überformung durch die 
gasse, rossauer Lände und Berggasse gilt heute gründerzeit einen großstädtischen charakter. 
als eines der charmantesten innerstädtischen das Aufeinandertreffen vorstädtischer elemente 
Wohnviertel. das 1639 gegründete servitenk mit prächtigen historistischen und eleganten 
loster prägte den Namen und das image des secessionistischen Bürgerwohnhäusern ist typisch. 
viertels mit: dörflich, charmant, bourgeois. die die hohe Bebauungsdichte verursacht schlechte 
gewachsenen siedlungsstrukturen verleihen Belichtungsverhältnisse in den höfen. 

„Leute mit unterschiedlichen Wünschen leben hier. es gibt keine extreme, aber wirklich 
boboesk ist es auch nicht. eher ein bisschen alternativ und dörflich.“ 

hier leben junge studentinnen neben alt
eingesessenen, weltoffenen Bürgerinnen. 
Unternehmerinnen, Akademikerinnen und Jung
familien schätzen das Potenzial der großzügigen 
gründerzeitwohnungen. die straßenseitigen erd
geschoßwohnungen, in denen überwiegend 

Migrantinnen leben, werden durch eine 
vielzahl an gestaltungen im öffentlichen raum 
aufgewertet. die attraktiven Wohnlagen sind wohl 
auch dafür verantwortlich, dass die Bewohnerinnen 
hier langfristig in ihren Wohnungen bleiben. 

„das servitenviertel ist eine Zone der vollzogenen gentrifizierung.“ 

seit den 80er-Jahren fand und findet eine intensive die – vorwiegend freifinanzierte – erneuerungs
sanierungs- und erneuerungstätigkeit statt, die tätigkeit spiegelt sich im Preisniveau wider. charak
an den vielen ausgebauten dachgeschoßen ab teristisch ist der geringe Anteil an öffentlichen bzw. 
lesbar ist. der einbau von garagen- und Neben gemeinnützigen eigentümerinnen. 
räumen in den erdgeschoßen ist besonders häufig. 

„ich bin bewusst hierher gegangen mit meinem Blumengeschäft, denn es ist eine gute Lage und als 
solche hat sie sich auch erwiesen. ich bin sehr zufrieden hier.“ 

das servitenviertel ist ein geschäftsquartier, das 
gut funktioniert. sein Zentrum befindet sich rund 
um den servitenplatz. Nördlich des Platzes sind die 
gassen zwar belebt, die erdgeschoße dünnen je
doch aus. charakteristisch ist die typologische viel
falt: souterrains, geschäftsfassaden, erdgeschoß
wohnungen, ecksituationen usf. in den höfen gibt 
es nur mehr vereinzelt gewerbestrukturen. Bemer

kenswert sind die große Branchenvielfalt und eine 
lebendige Lokalszene, die Besucher aus ganz Wien 
anspricht. rund um die servitenkirche (und in der 
Porzellangasse) hat sich eine reihe von individu
ellen geschäften angesiedelt. kreative und Non-
Profit-einrichtungen gibt es kaum. in den übrigen 
straßen nehmen die Leerstände und verödungen 
zu. 

„ein großteil der häuser ist in gutem Zustand, ausgebaute dachgeschoße sind allerorten sichtbar.“ 

die seegasse bildet eine wichtige fußläufige Quer
verbindung. die rotenlöwengasse ist teilweise Pri
vatstraße mit attraktiven erdgeschoßwohnungen 
und grünzügen. der öffentliche teil wird durch – 
teilweise heruntergekommene – geschäfte, Läden, 
Leerstände und vereinzelte erdgeschoßwohnungen 

geprägt. diese Abwertungssymptome fressen sich 
auch in die prächtigen Zinshäuser hinein. impulse 
durch kreative dienstleister sind nur ansatzweise 
vorhanden. die West-ost-gerichteten Neben
gassen sind meist baumbestanden und gut für das 
Wohnen im erdgeschoß geeignet. 

„Wissen sie, ich wohne seit 40 Jahren hier: aufmachen - zumachen - aufmachen - zumachen, so geht 
das schon immer dahin.“ 

die Alserbachstraße und die rossauer Lände sind 
vom motorisierten individualverkehr dominierte 
verkehrsachsen. die Nebenstraßen sind weitge
hend verkehrsberuhigt. der öffentliche raum ist 
durch viele kleinteilige gestalterische Maßnahmen 

wie sitzbänke, Bäume, grünflächen  etc. aufge
wertet. die Bevölkerung nutzt dieses Angebot in
tensiv. das macht viele seitengassen zu attraktiven 
Wohnzonen. das gebiet ist für den Fußgänger-
und den Fahrradverkehr gut erschlossen. 

„es ist wichtig, dass Autos durchfahren können, denn so kommen fremde Leute ins gebiet und fahren 
an den geschäften vorbei. sie dürfen ohnehin nur im schritttempo fahren.“ 

das servitenviertel verändert sich nur langsam. so die erdgeschoße. in dieser „entspannten“ dynamik 
treu wie die Bewohner ihren Wohnungen bleiben, liegt die gefahr, notwendige entwicklungsschritte 
so träge scheint hier der veränderungsdruck auf zu übersehen. 



 
„das Leben soll dort stattfinden, wo 
man wohnt. das ist echte Lebens- 
qualität. Nicht an den stadtrand 
fahren müssen und überall die gleichen 
geschäfte haben, das ist langweilig. 
die stadt bietet doch viel mehr, ist 
abwechslungsreicher und interessan
ter, weil hier ein großstädtisches pul
sierendes, lebendiges viertel ist. sehr 
angenehm zum Leben.“ 

„das servitenviertel ist halt doch ein 
Wohnviertel und nicht zum Arbeiten. 
daher sind die erdgeschoße nicht so 
begehrt.“ 



 

 

Leerstände trotz attraktivem, frequentiertem Umfeld 
servitengasse 24 

gründerzeit 
Wohnungseigentum 
eg-Fassaden vernachlässigt, 74 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, Lage an kleinem Platzl 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage gewerblich m. Wohnungsfenster 
Lokalgröße >100 m² 50–100 m² <50 m² 
Leerstand Leerstand Lager 
drogerie / Farbengeschäft war lange da, restliche Lokale wechselten 
bauliches Potenzial hoch, in die gebäudetiefe 
Längsparken, Fahrbahnaufdoppelung 
gehsteig 2 m/3,5 m breit, gehsteigvorziehung 

Lage und Frequenz stimmen, trotzdem steht das erdgeschoß leer. das vorstadthaus liegt am schnittpunkt dreier 
straßen und hat, im gegensatz zu den eigentumswohnungen darüber, ein vernachlässigtes erdgeschoß. die 
geschäfte wechselten nicht oft. 

Ecklagen sind begehrt, das garantiert noch kein attraktives Erscheinungsbild 
clusiusgasse 2 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade vernachlässigt, 46 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, ecksituation 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage Wohnung 
Lokalgröße 50–100m² 50–100 m² -
Leerstand Lager Wohnen 
häufiger Wechsel von imbisslokalen 
bauliches Potenzial hoch, in die gebäudetiefe 
Längsparken, schrägparken, hoher Binnenverkehr 
gehsteig 2,5 m breit 

dieses objekt hat funktionelle, nutzerische und gestalterische defizite. die Wohnungsfenster liegen extrem 
niedrig. die geschäfte haben jährlich gewechselt. die Fassaden sind heruntergekommen oder anspruchslos. 
dennoch ist ein beträchtliches grundrissliches Potenzial vorhanden. 

Initiative im Gründerzeithaus mit Geschäftsfassade in Nebenlage 
rotenlöwengasse 9 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade renovierungsbedürftig, 21 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage 
Lokalgröße 50–100 m² 50–100 m² 
Leerstand Leerstand 
temporär Altwaren, textilverarbeitung 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 2 m breit 

das Architekturbüro im erdgeschoßlokal hat sich die Auslage auf besondere Weise angeeignet. das zweite 
Lokal steht, mit kurzen Unterbrechungen als Lager und kleingeschäft, schon lange leer. die kombination – gut 
vermietetes Zinshaus und vernachlässigte erdgeschoßzone – ist typisch für dieses viertel. 



 

 

Ein Lager ist kein Leerstand ... 
... wird aber als solcher wahrgenommen. Lager haben meistens 
„blinde“ Fassaden, verschlossene türen oder heruntergelassene 
rollos. Lager sind meist ungepflegt, schmutzig und abweisend. 
Lager haben vorteile wie Weg- oder kostenersparnis, manchmal 
sogar hohe Nutzungsfrequenz. Lager haben Potenziale zum 
Werbeträger oder zur Produktpräsentation. daher sind Lager nicht 
a piori negativ - es stellt sich vielmehr die Frage nach gestalt
qualität und erscheinungsbild. 

Erdgeschoßnutzungen sind nicht beliebig veränderbar 
heute zeigt sich, dass die gewerblich genutzten erdgeschoße der 
gründerzeitbauten für veränderungen und Adaptierungen gut 
geeignet sind. größere und höhere räume und mehr Fensterflächen 
sind für verschiedene Nutzer attraktiv und damit ist sogar der 
Umbau zu Wohnungen möglich. erdgeschoßwohnungen lassen sich 
schlechter in gewerbe- oder dienstleistungsflächen umwandeln. 
Fehlende sichtbarkeiten, schlechte Lichtverhältnisse, unattraktive 
eingänge und größere bauliche erfordernisse stehen dem entgegen. 



 

 

 
 

 

Gesteigerte Wohnqualität durch begrünten Straßenraum 
Porzellangasse 58, rotenlöwengasse 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade 39 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, eckhaus 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage Wohnungen erhöht 
Lokalgröße >100 m² 50–100 m² – 
Bilderverkauf cafe Wohnen 
war lange schuhgeschäft, dann lange Zeit Leerstand 
bauliches Potenzial mittel, in die gebäudetiefe 
Privatstraße und Privatparkplätze 
gehsteig 2 m/3 m breit, begrünte straßengärten 

drei unterschiedliche Fassaden prägen dieses objekt: eine geschäftsfront zur Porzellangasse, eine 
Mischfront zur rotenlöwengasse und eine Wohnfassade zum straßengarten. die Wohnsituation ist, trotz 
Parkplätzen vor den Fenstern und engen gassenverhältnissen, wegen der Mezzaninlage attraktiv. die 
nicht öffentlich befahrbare Privatstraße garantiert erhöhten Wohnkomfort. 

Einkaufen zu Fuß und per pedes – attraktive Geschäftslokale nutzen die Gehsteige mit 
servitengasse 8 

gründerzeit 
Wohnungseigentum 
eg-Fassade attraktiv, 24 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage 
Lokalgröße 50–100 m² 50–100 m² 
Blumengeschäft geschäft “Werkhaus” 
Lebensmittel, elektriker, chinalokal, Antiquitäten, häufiger Wechsel 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken, verkehrsberuhigte Zone, Fahrbahnaufdoppelung 
gehsteig 3 m breit 

das denkmalgeschützte Zinshaus hatte bereits bei seiner errichtung eine qualitätvolle geschäfts
fassade. seit der verkehrsberuhigung ist die geschäftssituation im haus stabil. die geschäfte nutzen die 
gehsteigflächen. sie setzen inhaltliche Akzente in der servitengasse und tragen zum positiven image des 
viertels bei. 

Das Erdgeschoß als Flächenlieferant für Stellplätze – hier geht ein Stück Stadt verloren 
rotenlöwengasse 5–7 

gründerzeit 
Miethaus (katholische kirche) 
teilweise abweisende eg-Fassade, 123 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, privater straßenhof 
geschäft m. Auslage souterrain souterrain geschäft mit Auslage 
Lokalgröße >100 m² >100 m² >100 m² >100 m² 
Leerstand Leerstand Buchdruck Leerstand 
tischler, Buchdruckerei, Filmstudio, übrige unbekannt 
bauliches Potenzial hoch, in die gebäudetiefe 
Längsparken 
gehsteig 2 m breit 

dieser straßenhof wird zur Zeit generalsaniert. im Bestand gibt/gab es große dienstleistungs- und 
gewerbebetriebe in unterschiedlichen Lagen: erdgeschoß, souterrain, straßenseitig, hofseitig und 
im hintertrakt. das erdgeschoß wird entkernt, die Fassadenöffnungen werden geschlossen. Wird das 
erdgeschoß, wie schon der straßenhof, zum Parkplatz? 



 

 
 

 

Straßenhof und Privatstraße 
in Wien sind private oder halböffentliche 
räume vor den häusern selten. die 
rotenlöwengasse besitzt beides: einen 
begrünten privaten straßengarten, eine von 
Privatparkplätzen gesäumte Privatstraße und 
einen straßenhof. in diesen spezifischen 
vor-räumen zeigt sich, dass die individuelle 
Nutzbarkeit des Wohnungsvorfeldes positive 
Auswirkungen auf die Wohnqualität hat. 
Privatstraßen als Lösung? 

Große Häuser vertragen 
Erdgeschoßgaragen 
im servitenviertel gibt es eine große Anzahl 
von sanierten häusern. Allerorten finden sich 
garagentore und einfahrten, nicht selten 
zwischen Wohnungsfenstern. das wäre bei 
kleinen objekten oder schmalen Parzellen 
störend. große objekte vertragen das, wenn 
die summe der „blinden“ Fassadenteile die 
„lebendigen” nicht dominiert. im niedrigen 
souterrain stört die garageneinfahrt weniger 
als im umgebauten hohen geschäftslokal. 



                                                                                       

                                                                                       

 
 

 

 

Garage und Nebenräume sind gut in die Fassade integriert seegasse 25 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade 39 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, ecksituation 
geschäft mit Auslage garage  Wohnung 
Lokalgröße 50-100 m² 50–100 m² -
Büro Blitzschutz garage Leerstand 
Blitzschutzfirma seit 60er-Jahren, herrenmode, seltene Lokalwechsel 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken, schrägparken 
gehsteig 2,5 m breit, gehsteigvorziehung 

hinter der zweigeschoßigen, teilweise verspiegelten Fassade verbergen sich Blitz
schutzgeschäft, garage, Müll- und Nebenräume, studio und eine leerstehende 
Mezzaninwohnung. die niedrige Zwischengeschoßdecke ist außen kaum ablesbar. so 
wird ein einheitliches erscheinungsbild erreicht. 

Unverwechselbare Vorfeldsituation mit Stufen rögergasse 3
 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade 24 m 
Bezug zum straßenraum  - geschlossen, gebäuderücksprung 
Wohnung Wohnung 
- -
Wohnen Wohnen 
waren immer schon Wohnungen 
bauliches Potenzial mittel, in die gebäudetiefe 
keine Parkplätze 
gehsteig 6 m breit, vorbereich mit stufen und grünfläche 

die beiden erdgeschoßwohnungen haben einen attraktiven, beinahe dörflichen vor
bereich und einen freundlichen, begrünten Lichthof. der gestaffelte gehsteig schafft eine 
angenehme distanz zu den niedrig liegenden Fenstern. 

Geschäft verbindet Straße und Gartenhof hahngasse 11
 

1980er-Jahre 
Wohnungseigentum 
teilweise unbelebte eg-Fassade, 42 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, gebäuderücksprung 
geschäft mit Auslage garage Nebenräume 
Lokalgröße >100 m² - -
Musikgeschäft - Müllraum u. Ä. 
geschäft ist seit der errichtung hier 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 3 m breit, grüninsel 

dieser Wohnbau aus den 80er-Jahren hat im erdgeschoß ein großes Musikgeschäft 
mit einer Besonderheit: es hat im hoftrakt großzügige Ausgänge und Öffnungen in den 
garten. 

Einladend gestaltete Souterrains haben niedrigere Zugangsschwellen rögergasse 24-26
 

durch die erhöhte Lage und den hofbezug sind die erdgeschoßwohnungen attraktiv. 
darunter liegen die souterrainfenster unmittelbar im Blickfeld der Fußgänger. sie bilden 
eine „verlängerung des gehsteigs” ins haus, was ihren Nutzungen als Atelier und Büro 
entgegenkommt. halb offenstehende türen erhöhen die Neugier der Passanten. 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade sehr gepflegt, 32 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
souterrainlage souterrainlage 
Lokalgröße 50–100 m² 50–100 m² 
Atelier künstlermanagement 
seit langem unverändert 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 2,5 m breit 



 

 

 

Besonderheiten im Straßenraum 
Niveauunterschiede, stufen, rücksprünge 
der Baulinie schaffen kleinräumig 
interessante situationen in Abweichung 
zum üblichen straßenbild. sie lenken Fuß
gängerströme anders und schaffen im 
vorfeld von erdgeschoßzonen ruhigere Be
reiche und Abstand, der den angrenzenden 
Nutzungen (z. B. Wohnen, vereine, aber 
auch gastronomie) zugute kommen kann. 

Höhere Wohnqualität im Hochparterre 
dort, wo erdgeschoßwohnungen erhöht 
liegen, funktionieren sie besser. die ge
ringere einsehbarkeit, der psychologische 
Aspekt des erhöht-seins und ein 
verbessertes sicherheitsgefühl führen in 
der regel dazu, diese Zufriedenheit auch zu 
zeigen. Pflanzen, tiere, transparente statt 
opake scheiben, der verzicht auf vergitte
rungen und offene Fenster verdeutlichen, 
dass eine ausreichende distanz zwischen 
öffentlich und privat zur Wohnqualität 
beiträgt. 



 

Servitenviertel – kompakt 

durch das servitenviertel flaniert man gerne. das Angebot 
an Architektur, stadtraum, Wirtschaft, kultur und Freizeit ist 
vielfältig und anregend, es ist ein stadtraum zum entdecken. 

Wie kann man die positiven rahmenbedingungen eines hoch
wertigen Wohnviertels für die entwicklung der erdgeschoße 
nützen? Wie schafft man es, das Potenzial der „schönen 
häuser” zur Aufwertung ihrer vernachlässigten erdgeschoße 
auszuschöpfen? Was passt zu Lagegunst und bürgerlichem 
Milieu? Wie kann man dem vorhalten von erdgeschoßflächen 
als raumreserve für dachgeschoßausbauten interessantere 
Nutzungen entgegensetzen? 

Franz denk und thomas Meindl
 
Wien 2011; im Auftrag der stadt Wien, MA 18 - stadtentwicklung
 





im gespräch mit 
sonja Weinstabel 

© sonja Weinstabel 

WHAT  ABOUT  THE  FUTURE 

what about the future – kurz w?atf – realisiert seit 2008 innovative shopkonzepte im Bereich designermode 
und Accessoires. Flexibel und kurzfristig adaptiert w?atf räumlichkeiten im urbanen raum unter einsatz eines 
individuellen shopdesigns. dabei bilden temporäre showrooms und Pop-up-stores den ort der inszenierung 
für ein kuratiertes sortiment, in dessen Mittelpunkt Mode und Accessoires von jungen designtalenten bis 
zu etablierten designern, vorwiegend aus dem deutschsprachigen raum, stehen. ergänzt durch Magazine, 
Bücher, Musik und designobjekte entsteht ein Portfolio, das zum inspirierenden erlebnis im Lifestylebereich 
wird. 

erläutern sie bitte kurz ihr Projekt 
und versuchen sie uns in drei 
sätzen zu erklären, worum es geht. 

w?atf-shops werden zur 
kommunikationsfläche, zum 
ort des Austausches und der 
Begegnung, wenn designer, 
künstler, interessierte und 
konsumenten bei Label-
Präsentationen, Ausstellungen 
oder ähnlichen veranstaltungen 
zusammenkommen. Als raum 
für event venues verbinden die 
konzeptionellen w?atf-shops die 
Präsentationsfläche mit einem 
besonderen shopping-erlebnis. 
w?atf verfügt über ein umfassendes 
Netzwerk im Lifestylesegment und 
steht für organisierte, strukturierte 
und ergebnisorientierte Umsetzung. 

Warum haben sie sich mit 
ihrem Projekt in der eg-Zone 
angesiedelt? 

Weil uns dieser raum in 

Zwischennutzung zur verfügung 
gestellt wurde. Wir wollten gut 
sichtbar sein! 

Bitte erläutern sie kurz den 
realisierungsprozess ihres Projekts. 

da es sich um ein neues 
shopkonzept handelt, konnte 
ich dafür keine investoren oder 
Business Angels gewinnen, 
somit wurde das Unternehmen 
von Anfang an mit geringstem 
Budget aufgebaut. daraus ergab 
sich auch das Nomadische, das 
herumwandern mit dem shop. 
Mietet man sich nur für einen 
kurzen Zeitraum in leerstehende 
räumlichkeiten ein, so kann man 
sich oft mit dem vermieter auf eine 
reduzierte Mietzahlung einigen. der 
erste w?atf-shop 2008 wurde z. 
B. in einem bereits geschlossenen 
Waschsalon eingerichtet. damals 
beteiligten wir uns anfänglich 
nur an den Betriebskosten. es 
wurde nichts verändert, sogar die 

Maschinen blieben im raum stehen 
und der Waschsalon mutierte zum 
shop design, zur kulisse und in 
einer Art inszenierung wurde das 
sortiment eingepflegt. Um rasch 
die Aufmerksamkeit im grätzel 
auf sich zu ziehen, veranstalten 
wir während der Laufzeit eines 
Pop-Up stores (zischen 1 Monat 
und 3 Monaten) mindestens 1x in 
der Woche verkaufsevents. hier 
werden designer, künstler, kreative 
eingeladen, sich oder ihre Arbeiten 
zu präsentieren. ein dJ macht 
Musik und es gibt getränke. so 
erzeugen wir auch eine angenehme 
stimmung im Lokal, und die kunden 
werden angehalten zu verweilen 
und können in ruhe im sortiment 
stöbern, in den Magazinen blättern, 
kleidung probieren, Musik hören 
usw. 

Weiters events, die wir im shop 
schon geboten haben, waren 
Performances, Live Acts, release 
Partys von Magazinen, Look
Book-Präsentationen, Auslagen 
Acts, vernissagen, kulinarische 
verköstigungen, Lesungen usw. 

INFO 

http://www.whatatf.com 
http://www.facebook.com/whatatf 
Aktuell arbeitet sonja Weinstabel an ihrem nächsten Pop-up-store-Projekt und beschäftigt sich mit weiteren shopkonzepten, wie etwa shop-in-shoplösungen 
oder auch der Adaption von w?atf auf große handelsflächen. 
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Zeit für eine 

GEGENFRAGE 

Warum spielt sich bei 
uns alles drinnen ab? 

Warum muss man 
für jeden Zentimeter, 
den man vor einem 
geschäft nutzen 
möchte, eine 
genehmigung einholen, 
warum kann man 
das nicht ein wenig 
auflockern, siehe 
Berlin, siehe andere 
großstädte, das würde 
unsere gehsteige viel 
bunter und freundlicher 
erscheinen lassen. 

Warum sind bei uns 
diese regelungen so 
streng? 

shop design und events 
spielen also eine große rolle, 
dazu kommt noch ein sehr 
limitiertes sortiment. viele teile 
im Modeangebot gibt es nur 
ein einziges Mal, das steigert 
natürlich das interesse der 
kundinnen. das sortiment 
wird je nach shopgröße 
zusammengestellt. Als highlight 
wird pro shop ein internationales 
Modelabel eingeladen, eine 
Auswahl der aktuellen kollektion 
nach Wien zu senden, so 
konnten wir Label wie odeur, 
c.neeon oder esther Perbandt 
erstmals in Wien präsentieren. 

können sie von ihrem Projekt 
finanziel leben? Was würden 
sie benötigen um ihr Projekt 
wirtschaftlich tragfähig zu 
gestalten? 

ich kann noch nicht davon 
leben, aber die Umsätze werden 
von shop zu shop besser, man 
lernt stets dazu und verbessert 
kontinuierlich. 

Was ich benötigen würde? ganz 
klar: finanzielle Unterstützung 
sowieso einen fixen standort in 
guter Lage (=dort, wo meine 
Zielgruppe ist) , dieser standort 

sollte als eine Art homebase 
fungieren und von da aus würde 
ich dann die temporären shops 
steuern und sogar teilweise 
nur tageweise an bestimmten 
standorten “aufpoppen”. 

Wo sehen sie sich und ihr Projekt 
in 10 Jahren? 

ich sehe mich erfolgreich und 
glücklich, allerdings plane ich 
nicht soweit voraus, meine 
Ziele habe ich kürzer gesteckt, 
ich möchte in den nächsten 2 
Jahren entweder shop konzepte 
für große ketten und häuser 
(kaufhäuser) entwickeln oder 
aber weiterhin den eigenen 
shop betreiben, in Form einer 
homebase erweitert durch 
temporäre showrooms. 

Was wünschen sie sich für ihr 
grätzel? 

da wir die grätzel ständig 
wechseln, spreche ich nun 
für mehrer grätzel. hier 
wäre wünschenswert eine 
gute vernetzung, Austausch, 
laufende kommunikation unter 
den händlern, den Bewohnern, 

einfach allen, die im grätzel 
leben oder arbeiten und das 
grätzel auch gestalten. 

Was wünschen sie sich für die 
eg-Zone in Wien allgemein? 

Mehr Bewegung! 

BIO 

Als Marketingexpertin war sonja Weinstabel für Unternehmen wie one gmbh (jetzt orange) und Palmers Ag tätig, bis sie sich 2008, nach zahlreichen
 
Auslandsaufenthalten in New York und Berlin, mit ihrem innovativen shopkonzept “what about the future" selbstständig machte. seither entwickelt sie
 
individuelle shopformate, die sie in temporären shops an unterschiedlichen orten in Wien verwirklicht.
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»Die Erdgeschoßzonen sind die Visitenkarten 

der Straßen, im Besonderen der Haupt- und 

Einkaufsstraßen und vor allem der Bezirke.«

kurt Wimmer 
Bezirksvorsteher des 5. Bezirks 

die erdgeschoßzonen sind die visitenkarten 
der straßen, im Besonderen der haupt- und 
einkaufsstraßen und vor allem der Bezirke. 

es ist zur kenntnis zu nehmen, dass sich im 
Laufe der Jahrzehnte das einkaufsverhalten der 
Wienerinnen und Wiener aufgrund der vielen in 
Wien entstandenen und im Umfeld befindlichen 
einkaufszentren deutlich verändert hat. 

Wer heute dem greißler, der Milchfrau oder dem 
gemüsehändler nachtrauert, sollte das eigene 
einkaufsverhalten überprüfen, um zu sehen, dass 
sich in diesem Bereich die Welt auch verändert hat. 

diese veränderung wird in weiten Bereichen 
dadurch dynamisiert, dass viele hausverwaltungen 
sich der Mühe entziehen, diese oft sehr kleinen 
immobilien intensiv weiter zu vermieten oder gar 
zu großen einheiten zusammenführen zu wollen. 

die vergrößerung und Attraktivierung von 
geschäftsflächen über ganze häuserblöcke mit 
mehreren hausbesitzern wäre eine der vielen 
Lösungen, die oft an den unterschiedlichen 
interessen der hausbesitzer und dem 
großen finanziellen Aufwand scheitern. 

dieser denkansatz und ein denken über die 
grenzen von handel und gastronomie in richtung 
dienstleistung sind aus Margaretner sicht 
wesentliche Ansätze, um in Zukunft straßen wieder 
in einem attraktiven erscheinungsbild auf gesunder 
wirtschaftlicher Basis erscheinen zu lassen. 

ich erwarte mir daher aus dem Projekt Fokus 

„erdgeschoßzonen“ nicht nur erkenntnisse, die 
als steuerungselemente für die Politik dienen, 
sondern auch neue Förderungsansätze, die die 
historisch gewachsenen Förderungen wie z. B. die 
geschäftsstraßenförderung neu ausrichten und damit 
die um sich greifende Fehlnutzung von straßen wie 
z. B. durch die glücksspielindustrie hintanhalten. 
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Lassen sich Eigentümer zum Handeln bewegen?



 roBert teMeL
 
.
 

Lob der erdgeschoßzone 

die sogenannte erdgeschoßzone ist eine 
gretchenfrage der Wiener stadtplanung, an ihr 
scheiden sich die geister hinsichtlich der Bedeutung, 
die der Urbanität für die heute neu zu bauende oder 
umzubauende stadt gegeben wird. die einen halten 
den schleichenden verfall der direkt zum öffentlichen 
gut orientierten räume in stadthäusern für das 
ende der europäischen stadt, wie wir sie kennen, die 
anderen sehen darin eine notwendige konsequenz 
des strukturwandels. in der gründerzeitlichen stadt, 
die durch sanierung, Nachverdichtung, Umnutzung 
und Umgestaltung des öffentlichen raums verändert 
wird, sollen durch belebte erdgeschoßzonen das 
urbane stadtbild und die urbane vielfalt erhalten 
bleiben. in neu gebauten stadtquartieren soll durch 
ebensolche erdgeschoßzonen Urbanität überhaupt 
ermöglicht werden, weil die allein durch Wohnnutzung 
nicht erreicht werden kann. die dahinter liegende 
vorstellung bezieht sich auf historische Bilder der stadt 
am ende des 19., Anfang des 20. Jahrhunderts, als 
viele straßenzüge mit kleinen Läden gesäumt waren 
und – jedenfalls in manchen stadtgebieten – an 
fast jeder Blockecke ein gasthaus zu finden war. 
Allerdings lebten damals fünfmal so viele Menschen 
wie heute in einem gründerzeitlichen haus, und 
diese Menschen waren nicht so mobil wie wir heute. 
doch ist das grund genug, die intensive Nutzung 
an der grenze zwischen öffentlichem raum und 
privatem gebäude, zwischen stadt und Wohnhaus 
als überkommen anzusehen? Welche Bedeutung 
besitzt eigentlich die erdgeschoßzone für die heutige 
stadt – oder welche kann sie jedenfalls besitzen? 

ein zentrales Argument für die intensive 
erdgeschoßnutzung ist die der ökologischen 
Nachhaltigkeit, basierend auf dem Prinzip der 
„stadt der kurzen Wege“. voraussetzung dafür, 
dass die stadtbewohnerinnen vorrangig kurze Wege 
zurücklegen, ist neben anderen Aspekten dichte 
und Nutzungsmischung – wenn etwa in fußläufiger 

oder per rad erreichbarer entfernung zum Wohnen 
Nahversorgungseinrichtungen zu finden sind, ist ein 
verzicht auf motorisierten individualverkehr möglich. 
diese Nutzungmischung erfolgt in der gründerzeitstadt 
notwendigerweise durch handel und gewerbe in 
erdgeschoßen und höfen der Zinshäuser, und auch 
im Neubau ist die erdgeschoßnutzung für handel und 
gewerbe die naheliegendste Form. die Alternative 
dazu, das shoppingcenter, ist unter der Bedingung 
der autofreien Nutzung vergleichsweise unflexibel und 
jedenfalls mit weiteren Wegen verbunden. dazu kommt 
– ganz unabhängig von nachhaltigkeitsorientierten 
Argumenten – die Notwendigkeit, auf den 
demografischen Wandel zu reagieren: das heißt, die 
stadt leichter nutzbar zu machen für die zunehmende 
Zahl an älteren Bewohnerinnen, die häufiger bis 
ins hohe Alter selbstständig wohnen und weniger 
mobil sind als andere Bevölkerungsgruppen. Basis 
dessen ist ebenfalls die stadt der kurzen Wege. 

ein weiteres Argument ist die hebung der 
Aufenthaltsqualität im öffentlichen raum, insbesondere 
für Fußgängerinnen. in der historischen stadt befindet 
man sich zu Fuß immer öfter zwischen ausschließlich 
nach innen orientierten, verschlossenen hausfassaden 
einerseits und dem ruhenden und fließenden 
individualverkehr andererseits. die straße, die immer 
zumindest auch transitraum ist, verliert dadurch jede 
andere Funktion für Fußgängerinnen und wird deshalb 
weitgehend gemieden. die außenorientierte Nutzung 
der erdgeschoßzonen durch handel und gewerbe 
verbessert diese Aufenthaltsqualität: es sind mehr 
Menschen auf der straße, es gibt mehr zu sehen und 
zu tun und die straße wird wenn, schon nicht zum 
Ziel, so doch zumindest zu einem geschätzten teil 
des Wegs. gerade in kombination mit Aspekten der 
stadt der kurzen Wege, insbesondere hinsichtlich 
der reduktion von motorisiertem individualverkehr, 
kann diese Aufenthaltsqualität noch weiter gesteigert 
werden. Umgekehrt hilft es der fußläufigen Nutzbarkeit 
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der straße weniger, wenn die Zahl der Pkws abnimmt, 
aber keine ergänzenden Nutzungen die transitfunktion 
der straße erweitern. in der neu gebauten stadt, in 
der häufig der Auto- und Fußgängerinnenverkehr 
zumindest teilweise getrennt sind, ist diese 
Aufenthaltsqualität in manchen Bereichen höher. 
doch auch dort verbessert die einführung einer 
zusätzlichen Nutzungsschicht die situation massiv, 
da die Freiheit von Autoverkehr allein noch wenig 
Anreiz bietet, die straße intensiver zu nützen. 

im Zusammenhang damit steht auch die Frage der 
sozialen kontrolle: die Belegung des straßenraums 
durch motorisierten verkehr und die Abwendung der 
erdgeschoßzonen von diesem straßenraum führen 
auch dazu, dass das Wohnen und sonstige Nutzungen 
in darüber liegenden geschoßen sich zunehmend 
von der straße abwenden und möglichst weitgehend 
nur mehr zur hofseite orientiert sind. dies trägt zur 
massiven reduktion der sozialen kontrolle dessen 
bei, was auf der straße geschieht. Und damit wird 
der straßenraum für viele Nutzerinnengruppen 
wieder unattraktiver, weil unsicherer. dies betrifft 
auch das erscheinungsbild der erdgeschoßzone: 
Leerstehende Lokale, verwahrloste garageneinfahrten 
und Müllräume bieten nicht das Umfeld, in dem man 
sich gerne bewegt. Auch wer nicht der broken window 
theory folgt und meint, dass die verwahrlosung des 
stadtraums beispielhaft wirkt und die kriminalität 
steigert, wird sich in solchen räumen ungern aufhalten. 

die erdgeschoßzone ist eigentlich eine schnittstelle 
zwei verschiedener Zonen: einerseits der horizontalen 
Zone des öffentlichen raums und jener räume, die 
direkt mit ihm zusammenhängen; und andererseits 
die vertikale Zone der gebäudenutzung, also 
beispielsweise des Wohnens und des gewerbes. 
Und sie ist schnittstelle zwischen Privateigentum 
und öffentlichem gut. Nicht zu vergessen ist 
dabei auch der Zusammenhang mit den höfen: 
die erdgeschoßzone verbindet (und trennt) nicht 
nur öffentlichen raum und Wohnen, sondern auch 
öffentlichen raum und halböffentlichen hof sowie hof 
und Wohnen, sie ist die schaltstelle zwischen diesen 
drei Bereichen. eine bessere Nutzbarkeit der höfe 
als wohnungsbezogener Freiraum verbessert auch 
die situation in der erdgeschoßzone. in diesem sinne 
ist die erdgeschoßzone halböffentlich – rein privates 
verfügen über diesen Bereich kann zeitgemäßer 
stadtentwicklung hinderlich sein, ein stadthaus 
ist keine ausschließliche Privatangelegenheit, 
sondern bestimmt die gesamte stadt mit. 

die Wiener Praxis der erdgeschoßzone wird 
diesen Ansprüchen sehr häufig nicht gerecht: An 
gewerbeflächen besteht angeblich wenig interesse, 
und wenn doch, dann sind die vorhandenen Flächen 
ungeeignet. die stellplatzverpflichtung führt zu 
hohem Nutzungsdruck für Parkplätze in dieser 
Zone, insbesondere in der historischen stadt, die 

nachverdichtet wird. Und die Wohnbauförderung 
sieht als ihr Ziel die Bereitstellung hochwertigen 
Wohnraums, nicht hochwertigen stadtraums. da 
jedoch das große Wohnbauvolumen und die – ohne 
Zweifel positive – dominanz der öffentlichen und 
gemeinnützigen Akteurinnen im Wohnbau auch 
dazu führt, dass in Wien städtebau vom Wohnbau 
bestimmt wird, ja gleichbedeutend ist mit Wohnbau, 
wird durch diese Priorisierung die Qualität der 
neuen oder umgebauten stadt in Frage gestellt. 

doch Ansätze, die zu verbesserungen beitragen 
können, finden sich vielfach: städtische verkehrspolitik 
wird in Zukunft tendenziell dazu beitragen, dass 
sich der Pkw-verkehr in der stadt zugunsten 
anderer verkehrsformen reduziert. im Lebensmittel
einzelhandel ist bereits jetzt eine tendenz zu kleineren 
einheiten bemerkbar, die somit eher in fußläufiger 
entfernung zum Wohnen liegen müssen. Und es gibt 
internationale Beispiele für intensive gewerbenutzung 
in neu errichteten stadtvierteln, beispielsweise in 
der südwestdeutschen stadt tübingen, in deren 
am stadtrand gelegenen Französischem viertel, wo 
zwischen 1996 und 2006 etwa 1.000 Wohnungen 
errichtet wurden, sämtliche erdgeschoßflächen 
gewerblich genutzt sind. es ist Zeit für einen 
strategischen Umgang mit der erdgeschoßzone in 
Wien. denn so unscheinbar sie auch zu sein scheint, 
die erdgeschoßzone ist einer jener Bereiche, in denen 
sich entscheidet, ob die stadt urban bleibt, also ob 
sie eine stadt für viele und eine stadt der vielfalt ist 
und nicht nur ein ort für Wohnen/Fahren/Arbeiten. 

Robert Temel ist Architektur- und stadtforscher in Wien. er ist koautor von temporäre räume. konzepte zur stadtnutzung (Birkhäuser 2006); „Wohnen als 
Anlass“ in vor der Architektur (springer 2008); sowie Autor von „Mittel und Zweck“ in Architektur beginnt im kopf (Birkhäuser 2008); „in the interim, everything 
changes“, in Between times (Uitgeverij sun 2010). 
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gedanken zur zukünftigen entwicklung              

von erdgeschoßzonen 

Strukturdaten / Flächenbedarf 
verschiedener Funktionen 

in der diskussion über die Nutzung und 
entwicklung von erdgeschoßzonen wird oft 
von dem Bild einer belebten geschäftsstraße 
mit allen zugehörigen versorgungsangeboten 
vom einzelhandel über die persönlichen 
dienstleistungen und handwerken ausgegangen. 

ohne in eine detaillierte Analyse einzusteigen, will ich 
zunächst einige größenordnungen und relationen 
zwischen Wohnen und geschäfts-, dienstleistungs- 
und Produktionsflächen, die in erdgeschoßzonen 
beheimatet sein können, am Beispiel Wiens darstellen. 

derzeit gibt es in Wien einen Wohnungsbestand 
von ca. 970.000 Wohnungen mit ca. 68 
Mio. m² Nettonutzfläche und damit ca. 
100 Mio. m² Bruttogeschoßfläche. 

der Flächenbedarf für sonstige Nutzungen kann 
aufgrund der Art der statistischen erhebungen 
nur größenordnungsmäßig geschätzt werden. 
Für die etwa 825.000 Beschäftigten kann von 
einer erforderlichen gesamtnutzfläche von 25–30 
Mio. m² Nettonutzfläche bzw. 30–35 Mio. m² 
Bruttogeschoßfläche ausgegangen werden. 

von angenommen 30 Mio. m² Bruttogeschoßfläche sind 
ca. 10 Mio. m² außerhalb der integrierten städtischen 
verbauung angeordnet (Produktionshallen u. dgl.). 

die verbleibenden 20 Mio. m² sind teilweise 
erdgeschoßaffine Nutzungen – 4 Mio. m² oder 
6 % der Wohnnutzfläche. die restlichen 16 Mio. 
m² sind vor allem in eigenen gebäuden, in 
das städtische system integriert, zu finden. 

diese Mengenrelation stellt eine wesentliche 
Ausgangsinformation für Überlegungen zur 
Nutzungsstruktur der erdgeschoßzone dar. 
Ökonomische Basis für diese Flächenrelationen ist 
die kaufkraft und Bedarfssituation der Bewohner 
einer stadt. daraus ergibt sich einerseits, dass 
erdgeschoßnutzungen nicht beliebig vermehrbar sind, 
weil sie von der verfügbaren Mantelbevölkerung und 
deren kaufkraft abhängt, und andererseits, dass die 
Bebauungsdichte einen wesentlichen einfluss auf 
die Lebensfähigkeit von erdgeschoßnutzungen hat. 

die städtischen strukturen unterlagen in den letzten 
Jahrzehnten einem starken Wandel. historische 
stadtstrukturen sind von hoher dichte und waren 
von starker durchmischung geprägt. das Fehlen von 
verkehrsmitteln führte zu einem Zusammendrängen 
aller Funktionen einer stadt – also Wohnen, Arbeiten, 
handel und Freizeit in enger durchmischung. Belebung 
des öffentlichen raums und ausreichende Frequenz 
für das Überleben von handel und Produktion 
war in diesen strukturen von selbst gegeben. 

die industrialisierung mit ihren großen einheiten, 
die wegen Lärm und schadstoffemissionen von den 
anderen Funktionen der stadt getrennt wurden, 
sowie die neuen verkehrssysteme haben diese 
strukturen und auch das verhalten der Bevölkerung 
stark verändert. Wie selbstverständlich werden 
entmischte stadtstrukturen errichtet (business 
districts getrennt von Wohnstrukturen getrennt von 
einkaufszentren und Unterhaltungsbereichen). Auch 
die bestehenden alten stadtstrukturen haben sich 
schrittweise entmischt. eine gegenüberstellung der 
Zahl der Bewohner zu der Zahl der Arbeitsplätze in 
den Wiener Bezirken spiegelt das deutlich wider. 
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Bewohner je 

Bez irk Beschäftigte Bewohner Beschäftigte 

1 190180 16958 0,09 

2 39450 94595 2,4 

3 68570 83737 1,22 

4 20380 30587 1,5 

5 11880 52548 4,42 

6 15880 29371 1,85 

7 25020 30056 1,2 

8 11270 23912 2,12 

9 37080 39422 1,06 

10 44200 173623 3,93 

11 22810 88102 3,86 

12 26600 87285 3,28 

13 14520 51147 3,52 

14 10540 84187 7,99 

15 20500 70902 3,46 

16 17680 94735 5,36 

17 7810 52701 6,75 

18 8970 47861 5,34 

19 17610 68277 3,88 

20 17760 82369 4,64 

21 38910 139729 3,59 

22 40850 153408 3,76 

23 45720 91759 2,01 

Summe 754190 1687271 2,24 

Positiv gemeinte Maßnahmen der Politik, wie zum 
Beispiel die einführung von Wohnzonen, die eine 
verdrängung von Wohnungen durch Büros verhindern 
sollte, hat in manchen Bezirken den drastischen 
rückgang an Arbeitsplätzen noch verstärkt und zu 
hohen Missverhältnissen zwischen Bewohnern und 
Arbeitsplätzen geführt. die konzentration im handel 
mit immer größeren einheiten hat zur entwicklung 
der einkaufszentren geführt, die zunehmend 
diese dritte wichtige stadtfunktion abbilden. 

dieser entwicklung folgend haben sich auch 
die strukturen der immobilienerrichtung, 
-finanzierung und -vermarktung ausgebildet. es 
gibt spezialisten für den Bau und die verwertung 
von Bürogebäuden, einkaufszentren und 
Freizeitimmobilien. diesen strukturen stehen 
spezialisierte Finanzierungsstrukturen gegenüber.  

die errichtung von Mehrwohnungsbauten ist in 
Österreich wesentlich durch die Wohnbauförderung 
und durch gemeinnützige Wohnungsunternehmen 
bestimmt. Bei diesen Unternehmen fällt anders als 
bei den anderen immobilienkategorien errichtung, 
verwertung und langfristige Bewirtschaftung 
zusammen. dies birgt in der wirtschaftlichen stabilität 
der immobilien, große vorzüge gegenüber anderen 
immobilien da die erfahrungen aus dem Betrieb 
der immobilien in die entwicklung und Finanzierung 
neuer Projekte einfließen. des weiteren verhindert 
diese struktur auch immobilienspekulation die 
sowohl aus sicht langfristiger investoren als auch 
aus sicht des stadtsystems zu unerwünschten 
raschen entwertungen führen kann.    

Bewohnerverhalten (Arbeit, Einkauf, 
Freizeit) und seine zukünftige 
Entwicklung/Beeinflussungsfaktoren 

die verkehrsmittelwahl insbesondere der Anteil 
der Fußgänger und radfahrer hat großen einfluss 
auf das Nachfrageverhalten der haushalte und 
damit auf die Lebensfähigkeit von geschäften 
in erdgeschoßzonen. Aus der verkehrserhebung 
2006 lassen sich wesentliche rückschlüsse auf das 
Bewohnerverhalten im verhältnis zur Bebauungsstruktur 
und zur Qualität des öffentlichen verkehrs ziehen. 

grundsätzlich ist eine hohe Bereitschaft zur erledigung 
der verschiedenen tätigkeiten zu Fuß erkennbar. Über 
alle erledigungen gerechnet liegt dieser Anteil bei 
27 % steigt aber für die Funktion einkauf auf über 
47 % an. der Pkw-Anteil sinkt demgegenüber von 
durchschnittlich 34 % für alle erledigungen auf 27% 
für den einkauf. die verkehrsmittelwahl in der Freizeit 
liegt demgegenüber bei über 38 % Pkw-Anteil und 
nur 25 % zu Fuß. das könnte heißen, dass Freizeit 
und das erleben von Freiheit emotionell sehr stark mit 
dem Auto verbunden sind. die verkehrsmittelwahl im 
Berufsverkehr liefert tendenzen die ähnlich interpretiert 
werden können (48 % ÖPNv gegenüber 35 % Pkw). 

sind Fußwege und die Nutzung von ÖPNv 
aufgrund der Bebauungstruktur sehr erschwert 
reagiert das Nutzerverhalten sehr stark darauf. 
vergleicht man die verkehrsmittelwahl der Bezirke 
1–9 und 20 mit den Bezirken 21 und 22, stehen 
75 % Nutzung des Umweltverbundes im dicht 
verbauten gebiet einer Nutzung von 55 % in 
den flächig bebauten Bezirken gegenüber. der 
Pkw-Anteil steigt also von 25 % auf 45 %. 

interessant ist auch der einfluss ob, es sich um 
Binnenwege (innerhalb eines Bezirks) mit oder um 
„überregionale“ Wege handelt. in den dicht verbauten 
Bezirken steigt der Anteil des Umweltverbundes auf 
über 88 % und bleibt im 21. und 22. Bezirk bei 55 %. 

ohne weiter details des verkehrsverhaltens zu 
analysieren, zeigt sich ein deutlicher Zusammenhang 
zwischen Bebauungsdichte und der Art der Nutzung 
des öffentlichen raums und damit der außerhalb von 
isolierten einkaufszentren erreichbaren kaufkraft. 
Weiters zeigt sich, dass die Freizeitangebote in der 
Umgebung des Wohnbereichs in ihrer tatsächlichen 
aber sicher auch ihrer emotionellen Attraktivität 
gestärkt werden müssen. All diese gedanken sind im 
Übrigen seit langem bekannt und in den Analysen 
von Jane Jacobs u. a. dokumentiert (the death And 
Life of great Amerikan cities [vintage Books edition, 
dezember 1992]) sowie von christopher Alexander, 
sara ishikawa and Murray silverstein with Max 
Jacobson, ingrid Fiksdahl-king and shlomo Angel 
(A Pattern Language [New York, oxford University 
Press 1977]) als Planungsprinzipien niedergelegt. 
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Durchmischte Stadtstrukturen 

Was bedeuten diese Überlegungen nun für das thema 
erdgeschoßnutzungen bzw. lebendige straßen? 

die nachfolgenden Überlegungen gelten für 
bestehenden stadtstrukturen und neu zu errichtende 
stadtentwicklungsgebiete in gleicher Weise. in 
beiden Fällen kommt es über Planungsaspekte 
hinaus auf einen managementorientierten Zugang 
an, der eine kombination der „öffentlichen“ 
interessen – also im besten sinn der interessen 
der zukünftigen Bewohner – als auch der 
wirtschaftlichen Lebensfähigkeit der bestehenden 
bzw. zu schaffenden strukturen im Auge hat. 

obwohl die Literatur schon seit den 60 iger- und 
70 iger-Jahren durchmischte dichte strukturen mit 
guter öffentlicher verkehrserschließung und Nähe 
zu naturnahen Landschaftsräumen vorschlägt, 
setzt sich dieses Wissen nur schrittweise durch. 
christopher Leinweber verbindet in seinen Analysen 
und empfehlungen als erster den städtebaulichen 
Aspekt mit den ökonomischen Anforderungen des 
immobilien- und kapitalmarktes. er zeigt dabei, 
dass im gegensatz zum verhalten der entwickler 
und investoren eine durchmischte stadt mit hoher 
dichte auch ökonomisch das optimale konzept ist. 

Zum Beispiel in turnig Around downtown: 
twelve steps to revitalization (the Brookings 
institution, research Brief, March 2005) gibt 
er quasi neu eine handlungsanleitung zur 
schaffung der europäischen stadt auch mit 
dem Ziel einer ökonomischen optimierung. 

Wesentliche erkenntnis aus der Praxis der 
stadtentwicklung, ganz im sinne von Leinweber, 
ist die verbindung von Planungsüberlegungen mit 
der schaffung von Management-strukturen. 

die Planungsentscheidungen müssen durch 
die schaffung der entsprechenden dichte und 
gestaltung sowie die sicherung einer guten 
öffentlichen verkehrserschließung, die gegenüber 
dem individualverkehr bevorzugt sein muss 
(erreichbarkeit, Parkraumbewirtschaftung), 
die voraussetzungen schaffen. 

Bei gebäudehöhen von 3 bis 5 geschoßen 
können etwa 15 % bis 20 % der erdgeschoßflächen 
wirtschaftlich als handels- oder dienstleistungsflächen 
geführt werden, wenn gleichzeitig darauf 
geachtet wird, dass neben der Frequenz durch 
die Wohnbevölkerung durch eine entsprechende 
durchmischung mit Arbeitsplätzen eine über den tag 
verteilte Nachfragesituation für die verschiedenen 
Nutzungen besteht. gleichzeitig muss durch eine 
entsprechende Widmung verhindert werden, dass im 

einzugsgebiet der nachfragenden Bevölkerung des 
jeweiligen stadtteils konkurrierende einkaufs- und 
Fachmarktzentren zugelassen werden. Neben diesen 
Planungsanforderungen ist es aber erforderlich, die 
bauliche Ausgestaltung und die Besiedlung dieser 
erdgeschoßflächen durch ein Management zu steuern. 

Managementstrukturen für Erdgeschoßzonen 

Für eine erfolgreiche entwicklung – und das gilt in 
gleicher Weise für die sicherung und den Aufbau von 
funktionierenden erdgeschoßzonen in bestehenden 
stadtteilen wie in neu zu entwickelnden gebieten – 
sind im wesentlichen 3 Funktionen zu kombinieren: 

•	 die vorgegebene geschäftspolitik muss 
gewinnorientiert sein und gleichzeitig öffentliche 
interessen (gemeinschaftliche interessen) 
wahrnehmen. daher bietet es sich an, die 
gesellschaft in gemischtem eigentum zwischen 
der jeweiligen kommune oder einer anderen 
vertretung der Bewohner des stadtteils und einem 
gewinnorientierten eigentümer zu gründen. in 
der startphase von entwicklungsgebieten kann 
das z. B. die jeweilige entwicklungsgesellschaft 
sein (Beispiel seestadt Aspern). 

•	 die Qualifikationen müssen einerseits die eines 
centermanagers in einem einkaufszentrum 
sein und andererseits die schaffung von 
kulturellen bzw. gemeinschaftsorientierten 
Angeboten leisten können. Für den zweiten 
teil der Aktivitäten wird es in der regel 
erforderlich sein, laufende öffentliche Zuschüsse 
oder zumindest eine Anschubfinanzierung 
der öffentlichen hand zu erhalten.  

•	 Zur erfolgreichen Umsetzung ist es in der 
regel erforderlich, über die betroffenen 
erdgeschoßflächen entweder im eigentum oder in 
Miete zu verfügen. d. h., dass die gesellschaft 
mit dem entsprechenden eigenkapital 
ausgestattet sein muss, um die dadurch 
erforderlichen investitionen leisten zu können. 

Bernd Rießland: vorstand der sozialbau Wohnungsaktiengesellschaft, Lehrtätigkeit an der tU Wien, geschäftsführer der Wirtschaftsagentur Wien von 2000 
bis 2009, dabei unter anderem - entwicklung seestadt Aspern, PPP-Modell zur Betriebsentwicklung und -Ansiedlung, Wirtschafts- und technologieförderung 
inklusive Nahversorgungsförderung, von 1989 bis 1999 immobilienfinanzierung erste BANk, von 1984 bis 1989 wirtschaftliche Leitung Bundeswohnbaufonds 
und Wasserwirtschaftsfonds 

196 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



»Die Qualifikationen müssen einerseits die eines 
Centermanagers in einem Einkaufszentrum 
sein und andererseits die Schaffung von 
kulturellen bzw. gemeinschaftsorientierten 
Angeboten leisten können.« 
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eg anno 1339. Buon governo im Parterre 

Wenn ein historisches Zeugnis, ein kunstwerk auf 
schals und krawatten gedruckt wird, kann man 
das wohl als Nachweis einer gewissen Popularität 
werten. solchen Bekanntheitsgrad hat inzwischen ein 
Fresken-Zyklus von Ambrogio Lorenzetti erlangt. er 
wurde 1339 im Palazzo Pubblico in siena fertiggestellt 
und ist auch heute noch dort zu besichtigen. eines 
der Bilder aus diesem Zyklus wird besonders oft 
reproduziert und präsentiert: es trägt den titel „effetti 
del buon governo nella città e nella campagna“ 
und zeigt auf fast 14 m Länge, wie stadt und Land 
gedeihen, wenn sie gut – in diesem Fall von den 
Bürgerinnen und Bürgern selbst und nicht von 
Fürsten oder Patrizierfamilien – regiert werden. 

die Bilder sind oft und kundig von kunsthistorikern 
beschrieben und interpretiert worden. städtebauer, 
stadtsoziologen und Planungstheoretiker aus aller 
Welt nutzen sie als referenz für die europäische 
Bürgerstadt und schlagen Brücken vom „Buon 
governo“ damals zur „good governance“ heute. 
Aber möglicherweise wurde trotz der allgemeinen 
Beachtung der Fresken in verschiedenen Fachwelten 
einem thema bislang nicht die gebührende 
Aufmerksamkeit gewidmet: Wiener erörterungen 
und Planungsperspektiven zum Ausgangspunkt 
nehmend liegen Fragen nahe wie „Was ist mit 
den erdgeschoßen? Welche Bedeutung haben 
sie in Lorenzettis Bilderbogen? Lassen sich bei 
genauerer Betrachtung möglicherweise gar Anstöße 
für die diskussionen unserer Zeit gewinnen?“ 
diesen Fragen sei hier nachgegangen: 

der erste Blick auf den städtischen teil des 
Freskos zeigt reges Leben auf allen Plätzen und 
gassen der stadt. Und schon der zweite macht 
deutlich, dass hier die erdgeschoße der gebäude 
eine ganz wesentliche rolle spielen: sie sind fast 
vollständig als offene Loggien gestaltet und die 
Aktivitäten in den häusern ergänzen, erweitern 

und bereichern das treiben auf straße und Platz. 

schauen wir uns das näher an: Links von der 
tanzenden gruppe, die im Mittelpunkt dieser 
szene steht, haben sich fünf Männer in einer dieser 
offenen Loggien versammelt – zu Lehrzwecken 
(die eule über ihnen unterstreicht das) und zum 
erfahrungsaustausch, wie es scheint. Zwei knaben 
sind von der straße hinzugekommen. im hintergrund, 
wo sich der Platz in gassen verliert, wird produziert 
und gehandelt: ein schneider, dessen Produkte an 
einer Leine über die gasse hängen, ein goldschmied 
und ein tuchhändler, dessen stoffe auf einer theke 
in der straße ausgelegt wurden, sind hier zu sehen. 

rechts von den tänzern setzt sich das Markt- und 
geschäftsleben im engen Wechselspiel von 
Platzraum und erdgeschoßzonen der häuser fort: 
ein schuster ist zu erkennen, der schuhe und 
stiefel an einer Leine aufgehängt und weitere 
Waren auf einer theke ausgelegt hat. ein Bauer, 
dessen Maultier schon entladen ist, wendet sich 
ihm zu – womöglich, um seine gerade erworbenen 
einnahmen in neues schuhwerk anzulegen. 

in der ebenfalls rechts angrenzenden Loggia 
wird wieder gelehrt. hier sieht es eher nach 
schule aus: der Magister in roter tracht mit 
pelzbesetzter Mütze steht erhöht am katheder und 
blickt auf seine studenten herab. der Unterricht 
scheint interessant (und der raum knapp zu 
sein), denn offensichtlich muss ein Zuhörer auf 
dem Boden neben dem katheder sitzen. 

Wieder eine „erdgeschoßzone“ weiter wartet der 
Apotheker oder gewürzhändler inmitten seiner 
verschiedenen gefäße auf eine Lieferung und winkt 
den händler, der ihm die Waren bringen soll, zu 
sich her. Nebenan arbeiten drei Personen in einer 
offenen tuchwerkstatt: eine webt, eine andere zupft 

Mehr zu diesen Bildern und ihre Bedeutung für aktuelle diskussionen über die “Bürgerstadt”: klaus selle: stadtentwicklung als “res publica”: Utopie oder 
Alltag? 

in: pnd|online iii/2011 (www.planung-neu-denken.de) 
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Wolle und die dritte prüft die stoffe. Weiter hinten 
ahnt man Metzger (die schinken hängen in der 
gasse und ein tuch verschließt den Laden, auf dass 
er kühl bleibe) und Bäcker, zu denen Maultiere, 
schwer beladen mit Mehlsäcken, getrieben werden. 
Man könnte noch vielen details in diesem großen 
Bilderbogen nachgehen, aber es dürfte schon deutlich 
geworden sein: in dieser stadt blühen handwerk, 
handel und Wissenschaften. es wird produziert, 
verkauft, gelehrt – und gefeiert. das alles findet 
in den öffentlichen räumen der stadt und den 
offenen erdgeschoßen der angrenzenden gebäude 
statt. Letztere sind das eigentlich konstituierende 
element für dieses stadtleben. das macht schon ein 
einfaches gedankenexperiment deutlich: Man stelle 
sich nur alle gebäude in diesem Bild geschlossen 
vor, das innere abgetrennt vom Äußeren – schon 
hätte das soziale Leben in den öffentlichen räumen 
der stadt weder Anlässe noch Bezugspunkte. 

Wer heute erneut über die voraussetzungen des 
Lebens in den stadträumen, der „belebten stadt“ 
nachdenkt und dabei zu recht die funktionalen 
Bezüge zwischen straße, Platz und gebäude 
als wesentlich ansieht, wird sich also auch der 
„interdepenzgestaltung“ zwischen den Akteuren in der 
stadt widmen müssen. dieser etwas sperrige Begriff 
stammt aus den politischen Wissenschaften und 
bezeichnet eine hauptaufgabe lokaler „governance“: 
es gilt, zwischen vielen Akteuren, die mit ganz 
unterschiedlichem gewicht, mit verschiedenen 
interessen und auf jeweils eigene Weise das 
stadtleben mitgestalten, verbindungen herzustellen, 
verständigung zu bewirken und vereinbarungen 
über gemeinsames handeln herzustellen. 

so eng also liegen die Loggien im siena und die 
erdgeschoße in Wien, das „buon governo“ von damals 
und unser heutiges „good governance“ beieinander. 

diese frühe darstellung einer florierenden 
europäischen stadt verweist also sehr nachdrücklich 
auf die interdependenz von straßen, Plätzen 
und angrenzenden gebäuden. erst wenn die 
offenen räume der stadt unmittelbare Bezüge 
zu den angrenzenden (erdgeschoß-)Zonen der 
gebäuden aufweisen, wenn durchlässigkeit und 
Nutzungszusammenhänge gegeben sind, kann 
sich das gesellschaftliche Leben im stadtraum 
ausbreiten und stadt sichtbar prägen. 

Und dieses Lorenzetti-Fresko zeigt noch etwas: 
ein solches stadtleben wird von vielen Aktivitäten 
und Akteuren geprägt. es lässt sich weder durch 
einen Plan anordnen noch ist es durch Architektur 
„herstellbar“. Zwar müssen bestimmte bauliche 
voraussetzungen gegeben sein – das gilt insbesondere 
für die verschiedene grade der offenheit von 
erdgeschoßzonen und ihre Ausrichtung zu straße 
und Platz –, aber alles weitere hängt dann von der 
stadtgesellschaft ab, von der lokalen Wirtschaft, von 
der Qualität des sozialen Zusammenhalts, von der 
stadtkultur. Nicht umsonst trägt dieses Fresko den 
titel „effetti del buon governo“: dieses stadtleben ist 
Ausdruck der gesellschaftlichen Bezüge in der stadt. 

Klaus Selle: Lehrstuhl Planungstheorie und stadtentwicklung, rWth Aachen; außerhalb der Universität: Beratung von initiativen, kommunen und verbänden, 
Mitwirkung an Quartiers- und stadtentwicklungskonzepten sowie Projektentwicklungen. Arbeitsschwerpunkte: theorie und Praxis der stadtentwicklung, 
kommunikative gestaltung von Prozessen. 
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Luxuriös am Boden bleiben. 

erdgeschoßzonen geben mehr her, 

als bis jetzt vermutet 

Lichtdurchflutete domizile mit Freiflächen 
blieben bis jetzt vor allem dachgeschoßnutzern 
vorbehalten. dabei bietet das erdgeschoß und 
sogar das stiefkind „souterrain“ mindestens 
genauso viele Annehmlichkeiten und zusätzlich 
ideen für neue, moderne Wohnformen. 

voraussetzung dafür sind jedoch eigentümer, 
die sich nicht scheuen, entsprechende 
investitionen zu tätigen. gemeinsam mit 
engagierten Architektenteams kann es dann 
zu unglaublichen ergebnissen führen. 

statt vormals pulsierende geschäftsstraßen 
veröden zu lassen, weil eigentümer keine 
sanierungsmaßnahmen setzen wollen, kann 
mit entsprechenden Maßnahmen eine ganze 
straße durch ein neu gestaltetes erdgeschoß 
wieder zum Leben erweckt werden. 

so zum Beispiel das von uns sanierte erdgeschoß 
im 3. Bezirk, in unserem haus hainburger 
straße 48. im Zuge der umfassenden sanierung 
wurde das erdgeschoß unter anderen zu 
einem Luxuslokal um- und ausgebaut. im 
Projekt 14., roofjet- Wissgrillgasse 10, konnten 
souterrainwohnungen mit abgesenkten gärten als 
komfortabler und architektonisch anspruchsvoller 
Wohnraum zusätzlich gewonnen werden. 

Um nutzbare Fläche im erdgeschoß zu gewinnen, 
müssen die erd- und kellergeschoße durch 
bauliche Maßnahmen, wie zum Beispiel neue 
Fundamentplatten und-wannen, instand gesetzt 
werden und ist auch eine trockenlegung in den 
meisten Fällen unumgänglich. Auch eine statische 
stabilisation ist notwendig. Anschließend können 
die so neu gewonnenen räumlichkeiten auf und 
unter der straßenebene neu genutzt werden, je nach 
architektonischen Plänen und städtischen Lagen. 

Möglichkeiten dafür gibt es viele: durch 
eine teilabsenkung der hofflächen werden 
moderne lichtdurchflutete Wohnungen auf 
souterrainebene mit großzügigen Freiflächen, 
terrassen und gärten möglich. 

die geschlossene hofstruktur kann mit hilfe 
von durchgängen und Lichthöfen neu belichtet 
werden, entsprechend helle Farben in der 
hofgestaltung und viele Fenster in der Planung 
der räumlichkeiten tragen ihr übriges bei, um 
aus den neu gewonnenen räumlichkeiten eine 
ruheoase mit viel helligkeit zu schaffen. 

Auch neue Formen des Wohnens können wir durch 
diese investitionen gewinnen: soziale Wohnungen für 
ältere Menschen in Form von Wohngemeinschaften 
mit grünfläche zu ebener erde, behindertengerechte 
helle und grüne Wohnlösungen oder aber einen ort 
als Mix aus Arbeits- und Lebensraum. Fläche unter 
der erdgeschoßebene kann als Arbeitsraum, jene 
darüber als Wohnraum mit garten genutzt werden. 

Bis jetzt habe ich aber nur Lösungen für 
Privatnutzungen angeschnitten, dabei bietet 
eine investition ins stiefkind „erdgeschoß“ 
auch unzählige neue Nutzungsmöglichkeiten 
für den halböffentlichen raum. 

innerstädtisch fehlt es gerade in Wien an gut 
erreichbaren sozialen einrichtungen, vor allem an 
kinderbetreuungsstätten oder für Werkstätten von 
Menschen mit Behinderung. Was als Wohnraum für 
einzelne genutzt werden kann, lässt sich großflächig 
auch für solche einrichtungen nutzen. dabei 
bieten die innerstädtischen Lagen enorme vorteile. 
vor allem in der stadt gelegene kindergärten- 
und hortplätze in der Nähe des Arbeits- oder 
Wohnplatzes werden stark nachgefragt. 

© Ulreich Bauträger gmBh 

Hans Jörg Ulreich: Mag. hans Jörg Ulreich startete sein erstes sanierungsprojekt aus einer küche-kabinett-Wohnung im Jahr 1999. Mittlerweile zählt der 
zweifache Familienvater aus dem Burgenland mit seinem geschäftspartner ing. robert gassner und seinem Unternehmen Ulreich Bauträger gmbh zum besten 
sanierer von gründerzeithäusern in Österreich. seine ökologisch nachhaltigen, architektonisch einzigartig umgesetzten Projekte werden im in- und Ausland 

mehrfach ausgezeichnet. 
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Zu guter Letzt lohnt eine instandsetzung 
auch für die herkömmliche Nutzung von 
erdgeschoßzonen: Büros und geschäftsflächen, 
Lokale, ja sogar ärztliche ordinationen haben 
durch einen ebenerdigen standort vorteile. 

vorausgesetzt ist dabei natürlich immer, wie freundlich 
und offen der raum vom eigentümer gestaltet wurde. 

vermieten und nutzen lässt sich meiner Meinung nach 
alles, wenn man den entsprechenden komfort mit 
architektonischen Zuckerln verbindet und anbietet. 

Als Bauträger geht es mir persönlich dabei nicht nur 
um Profit und ertrag, sondern vor allem auch um eine 
gesamtgestaltung und einen Beitrag zur veränderung 
und optimierung der stadt. verdichten und Begrünen 
sind für mich als „sanierer“ in Wien nicht nur 
schlagworte, sondern ganz bewusst gesetzte Ziele. 

in der oben erwähnten hainburger straße errichteten 
wir im erdgeschoß ein architektonisch ansprechendes 
Lokal, mit dem wir einen ebenso qualitativen 
gastronomiebetrieb zur Miete gewinnen konnten. das 
Fischlokal „Lubin“ zählt nicht mehr zum geheimtipp 
unter Wiens Fischliebhabern, sondern hat dazu 
geführt, dass gäste aus nah und fern in die – sonst 
uninteressante – hainburger straße anreisen, um ein 
gutes essen in wunderschönem Ambiente zu genießen. 

Auch in unserem neuen Projekt goldschlagstraße, 
mitten im herzen des 14. Bezirks, wagen wir den 
schritt und implementieren im erdgeschoß ein 
gastronomielokal von atemberaubender und 
moderner Architektur und innengestaltung. es gibt 
dort weit und breit nicht nur nichts vergleichbares, 
sondern überhaupt keine bessere Lokalität. 

das erdgeschoß für verbraucher und eigentümer 
„geschmacklicher“ zu machen, bedarf noch viel 
Aufklärungs- und Überzeugungsarbeit, doch ein 
Blick auf die bereits umgesetzten Projekte lohnt. 

ebenso wie ein Blick darauf, was in innerstädtischen 
Lagen wohl am meisten nachgefragt wird: guter 
Wohnraum mit grünflächen ebenso wie Platz für 
soziale einrichtungen und belebende schritte 
für eingeschlafene geschäftsstraßen. 

Wen wundert, dass sich niemand in einem vermieften 
und verstaubten gassenlokal einmieten will. 

Und viele vergessen, dass ein entree generell 
einladend wirken soll. Alle unsere häuser sind 
im erdgeschoßbereich gleich beim eingang mit 
einem einladenden Blick in den begrünten hof 
ausgestattet. es entsteht somit eine verbindung 
zwischen der – meist unruhigen – straßenfront und 
dem beruhigend wirkenden Blick ins grün. das 

Architekturkonzept endet bei uns nicht mit dem 
dachgeschoß, sondern zieht sich durch das ganze 
haus bis in den eingangs- und kellerbereich. 

trockengelegte souterrainbereiche bringen 
keller, die zum Nutzen einladen statt 
zum beängstigenden davonlaufen. 

vor allem unsere sanierten gründerzeithäuser 
sind dadurch von dach bis Untergeschoß 
nutz- und betretbar und zieht sich unser rundum 
grünes konzept durch das ganze haus durch. 

Nachhaltige sanierung bedeutet auch, 
nachhaltig einen Blick in die unteren geschoße 
zu werfen und darin zu investieren. 

das restaurant „Lubin“ ist so ganz hoch 
hinausgewachsen, in einer für gehobene 
gastronomie eher untypischen gegend. 

erdgeschoßnutzung durch entsprechende 
investitionen lohnt in jedem Fall. Für die, die sich 
darin aufhalten, ist es ein gleich großer gewinn wie 
für jene, die keine kosten und Mühen scheuen, diese 
„stiefkindfläche“ zu neuem Leben zu erwecken. 

Wer sich selbst überzeugen möchte, kann gerne 
persönlich und vor ort eines unserer objekte 
begutachten. entweder bei einem guten essen oder 
bei einem Abstecher in unser Büro im 5. Wiener 
Bezirk. ich wollte persönlich und beruflich natürlich 
immer das Beste erreichen, und auch mir gelingt das 
aus einem Büro mit Bodenhaftung. ich selbst sitze 
in einer revitalisierten erdgeschoßzone mit Blick ins 
Freie und verliere trotz eines Besprechungsraums 
im keller mit sicherheit nie den Überblick. 
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vorgartenstraße
 

„das Wohnen im erdgeschoß 
funktioniert dort gut, wo vorgärten sind” 



 

 

 

 
 

 
 

 

 

„Als ich hierher kam, war ich todunglücklich, weil das viertel einen so negativen ruf hatte. 
Aber heute fühle ich mich sehr wohl hier. die U-Bahn, die donauinsel, der schöne Platz vor der 
Wohnung. Für mich hat sich viel Positives getan.“ 

das vorgartenviertel wurde auf dem ab 1870 bebau- die vorgärten sind nicht ausschließlich dem Wohnen 
ten ehemaligen schwemmland errichtet. es hat einen vorbehalten. die Wohnbauten der 50er-/60er-Jahre 
größeren „Maßstab“ als das gründerzeitliche Wien. haben brauchbare geschäftszonen in den erdge
hier sind die Wege länger als anderswo. innerhalb schoßen. der aktuelle Bauboom verändert charakter 
der rasterförmigen struktur sind zwei Bebauungsfor und image des viertels nachhaltig. das Quartier wird 
men typisch: Wohnbauten der Nachkriegszeit und moderner und erhält einen massiven Zuzug junger 
der jüngeren vergangenheit mit großen durchgrünten Bevölkerung. diese Neubauzonen sind jedoch weit-
und teilweise öffentlichen Freibereichen und bürger gehend autark und beeinflussen die vorhandenen 
liche Wohnhäuser in der vorgartenstraße mit Blick geschäftsstrukturen. die erdgeschoße der neuen 
auf den kahlenberg. typisch sind die durchgrünung Wohnquartiere sind räumlich differenziert, haben je
des gebiets: vorgärten, Alleen, straßengrün usw. doch oft geringe Urbanität. 

„hier schaue ich immer auf die vorgärten. Meine Freundin hat einen wunderbaren 
vorgarten. so schön ist kaum einer hier.“ 

vorgärten sind nicht nur zum Wohnen gut geeignet. 
sie erlauben ein breites spektrum an Nutzungen 
und können unterschiedlichen funktionellen Anforde
rungen gerecht werden. im vorgartenviertel lassen 
sich die verschiedenen „erdgeschoßideologien“ der 
Nachkriegszeit studieren: punktuelle oder durchge
hende geschäftsnutzungen in den Bauten der 50er
/60er-Jahre, der Bedeutungsverlust des straßen
raums durch die Anordnung von Nebenräumen 

oder durch erhöhte tiefgaragen in den Bauten der 
70er-/80er-Jahre und die optische Öffnung der erd
geschoßzonen durch freie durchblicke und -gänge in 
den Bauten der jüngeren vergangenheit. die Neu
bauten haben spezifische straßenräume geschaffen, 
in denen man sich anders fortbewegt und aufhält als 
in den gründerzeitvierteln. in den straßen werden an 
stelle der vorhandenen symmetrischen  straßenquer
schnitte neue grün- und Parkstreifen errichtet. 

„Mir ist es wichtig, dass die erdgeschoße genutzt werden, denn dann kümmert sich auch wer um 
den vorgarten.“ 

die vorgartenstraße ist geprägt von prachtvollen 
gründerzeitlichen Zinshäusern mit attraktiven erdge
schoßwohnungen. viele dieser häuser wurden, meist 
freifinanziert, saniert. hier wohnt der Mittelstand. 
obwohl auch die engerthstraße eine beidseitige 
Baumallee besitzt, stehen hier einfachere Zinshäu
ser. die erhaltungszustände sind schlechter, viele 
Fassaden sind abgeschlagen und die höfe sind 

dicht bebaut. viele der erdgeschoßlokale sind er
neuerungsbedürftig, die geringeren Mieten sind für 
einkommensschwächere Bevölkerungsschichten er
schwinglich. in den Nachkriegsbauten wohnen vor
wiegend alters- und milieuhomogene schichten und 
neue migrantische Bewohner. Mit den neu errichteten 
Wohnvierteln kommen neue Bevölkerungsschichten in 
das gebiet. 

„die geschäfte sind billig und haben teilweise schöne sachen. vasen, staubsauger und so dinge. 
es gibt auch ein paar Modeshops.“ 

die einkaufszone des viertels liegt rund um die 
engerthstraße und den Mexikoplatz. tagsüber bi
etet sich ein lebendiges Bild mit schanigärten 
und vielen die gehsteigflächen einnehmenden 
geschäften. das gros der geschäfte besteht 
aus migrantischen Nahversorgern, Billigläden, 
gastronomielokalen und einigen supermärkten. 
internationale ketten gibt es kaum. charakteristisch 
sind geschäfte mit bei uns unüblichen kombina
tionen (z. B. „handel und reparaturen“). die ver
änderungsdynamik in der migrantischen Bevölkerung 

ist gegenwärtig groß. dies führt zu häufigen Um
siedlungen und kurzen geschäftsexistenzen. seit 
einigen Jahren steigen die Leerstände. die erd
geschoße veröden. die vorgartenstrasse ist davon 
weniger betroffen. Neben erdgeschoßwohnungen 
sind hier gastronomiebetriebe, dienstleistungsun
ternehmen und vereinzelt Non-Profit-einrichtungen 
und gewerbebetriebe (in souterrainlagen) angesie
delt. in den Neubaugebieten ist der geschäftsmix 
schmal: supermarkt, Bräunungsstudio, Friseur, reise
büro, café. 

„Man müsste Anrainerparkplätze schaffen, denn wenn Messe ist, stellen sich die Besucher überall 
hin. ich bezahle ein Jahrespickerl und bekomme keinen Parkplatz.“ 

die engerthstraße ist die Liefer- und verkehrsachse, erschließung für Fußgänger und radfahrer ist sehr 
teilweise mit beträchtlichem Lkw-verkehr. die gut. die mangelnde tangentiale erschließung durch 
Flächen für den ruhenden verkehr sind ausreichend, den öffentlichen verkehr wurde von Bewohnern mehr-
an Wochenenden und bei Messeveranstaltungen fach kritisiert. 
durch Fremdparker jedoch extrem verknappt. die 



„Wichtig ist, dass in der 
vorgartenstraße in den 
erdgeschoßen 
Wohnungen bleiben.“ 

„hier in den vorgärten wohnen ja nur vereinzelt
Migranten, aber viele junge Leute wohnen hier.
Wichtig sind gute Nachbarschaften. das ist das
Angenehme hier.“ 

 
 
 

„die erdgeschoße sollen in der Nacht beleuchtet sein. die Lichter der stadt gefallen mir.“ 



                      

                                 

 
 

Wegzug der Bevölkerung bedroht die kleinteilige und vielfältige Geschäftsstruktur ennsgasse 20 

gründerzeit 
Miethaus gewerblich 
eg-Fassade 23 m 
Bezug zum straßenraum -  geschlossen 
geschäft mit Auslage gesch.m. Auslage gesch.m. Auslage gesch.m. Auslage 
Lokalgröße <50 m² <50 m² <50 m² <50 m² 
Leerstand schneiderei Waren aller Art Friseur 
geschäfte sind schon länger hier 
bauliches Potenzial gering 
schrägparken 
gehsteig 2,5 m breit 

eigentümer dieses hauses ist eine internationale Finanzgesellschaft. im erdgeschoß 
befinden sich kleinteilige migrantische geschäfte, die aufgrund der Abwanderungs
tendenzen akut von schließungen bedroht sind. vis-a-vis stehen schon mehrere Lokale leer. 

Wenig gepflegte Leerstände als „Schlüsselobjekte” wirken imageverändernd                      engerthstraße 196
 

gründerzeit 
Miethaus (immobiliengesellschaft) 
eg-Fassade 22 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage 
Lokalgröße >100 m² <50 m² <50 m² 
Leerstand Leerstand Leerstand 
früher gastronomielokal, elektronik, einzelhandel 
bauliches Potenzial gering 
senkrechtparken, viel Lkw-Lieferverkehr 
gehsteig 3 m breit, grüninseln 

der eigentümer kommt aus der immobilienbranche. der Zustand des gründerzeithauses ist 
sanierungsbedürftig. die Auslagenfenster prägen das erscheinungsbild der engerthstraße 
mit. das haus leistet durch die ungepflegten Leerstände wenig für die straße. 

Diese Geschäftsfassaden funktionieren trotz geringer Erdgeschoßhöhen engerthstraße 198
 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade 22m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage garage 
Lokalgröße 50–100 m² <50 m² -
telefontechnik schmuck -
früher druckerpatronen, etablissement, schmuck 
bauliches Potenzial mittel, in die gebäudetiefe, vertikal geschoßübergreifend 
senkrechtparken, viel Lkw-Lieferverkehr 
gehsteig 3 m breit, grüninseln 

in den geschäften wechseln die unterschiedlichsten Mieter oft. eine garageneinfahrt liegt 
zwischen den geschäften. vielleicht ist ein grund für die vermietung, dass sich hinter den 
niedrigen erdgeschoßfassaden teilweise souterrainlagen befinden. die räume sind vertikal 
gestaffelt. 

Gepflegtes Haus und Erdgeschoß in Wohnungseigentum                                 engerthstraße 204
 

gründerzeit 
Wohnungseigentum (Mehrheitseigentümer) 
eg-Fassade 22 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage 
Lokalgröße 50–100 m² <50 m² <50 m² 
immobilienbüro Leerstand videodienstleistung 
war grafikgeschäft, internet-Werbung, call-center, gemischtwaren 
bauliches Potenzial gering 
senkrechtparken, viel Lkw-Lieferverkehr 
gehsteig 3 m breit, grüninseln 

das Wohnungseigentumshaus ist in gutem erhaltungszustand. die rahmenbedingungen 
für geschäftsnutzungen sind günstig, das vorfeld ist attraktiv. die geschäftsauslagen sind 
in gutem Zustand. 



 

Straßengrün und Urbanität 
Baumalleen, grünstreifen oder vorgärten tragen zu einem angenehmen Aufenthalts
klima bei. Blickdichte Pflanzen und Bodendecker, normalerweise im öffentlichen raum 
eher unerwünscht, können so attraktiv sein, dass selbst große handelsketten sie 
akzeptieren. der vorgarten hindert nicht am Betreten eines geschäftes. Beleuchtete 
vitrinen setzen das grün in szene und tragen in der Nacht zur sicherheit bei. 

Globalisiertes Erdgeschoß 
Nach 1989 zogen viele Bewohnerinnen aus ehemaligen oststaaten in dieses 
viertel. der Mix aus verschiedenen kulturen verleiht spezifisches Flair: Weltoffenheit, 
sprachenvielfalt, intensive Nutzung der gehsteige. das gebiet befindet sich im Umbruch: 
traditionell unternehmerisch orientierte Migrantinnen wandern aus und hinterlassen 
Lücken in der bestehenden geschäfts- und Lokallandschaft. Nachfrage und Passanten
frequenzen sinken, geschäfte schließen. Wegen günstigerer Mieten ziehen 
gewerbebetriebe aus den innenbezirken hierher. Wie kann man dieses Wechselspiel 
von Aufschwung und Niedergang als normalen urbanen Prozess beeinflussen? 



Gewerblich genutzter Vorgarten 
ennsgasse 23 

die privaten eigentümer wohnen im Ausland. das eckhaus ist ein „Apothekerhaus“. der 
vorgarten ist für die geschäftsnutzung adaptiert, vielleicht ist das ein grund, dass auch 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade  23 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, ecksituation 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage souterrainlokal 
Lokalgröße >100 m² <50 m² <50 m² 
Apotheke schuhservice gastronomie 
geschäfte sind seit langem unverändert 
bauliches Potenzial gering 
senkrechtparken 
gehsteig 2 m/4 m breit, vorgarten, gehsteigvorziehung 

die Lokale in der ennsgasse vermietet sind. 

Vorgarten als funktionaler Puffer – Moschee neben Imbiss neben Wohnung 
vorgartenstraße 190 

der vorgarten des prächtigen eckhauses bildet einen halb-öffentlichen vorbereich vor 
der Moschee aus, den auch der benachbarte imbiss respektiert. die erhöht gelegene 
Wohnung in der ennsgasse hat eine attraktive Baumreihe vor den Fenstern. 

gründerzeit 
Miethaus gewerblich (versicherung) 
eg-Fassade 66 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, ecksituation 
geschäft mit Auslage Wohnung(en) souterrainlokal 
Lokalgröße 50–100 m² >100 m² -
imbisslokal Moschee -
erdgeschoßwohnungen zum vorgarten in gebetsraum umgewandelt 
bauliches Potenzial gering 
senkrechtparken 
gehsteig 2,5 m/3,5 m breit, vorgarten, gehsteigvorziehung 

Gemeindebaustandards in die Gründerzeitstruktur übertragen 
vorgartenstraße 179–181 

das gründerzeithaus wurde als gemeindebau adaptiert. im etwas erhöhten erdgeschoß 
liegen die Wohnungen am gepflegten vorgarten. trotz verkehrslärm wirken sie ruhig. die 
höfe sind mit den benachbarten Liegenschaften zusammengelegt und wirken unterge

gründerzeit 
stadt Wien 
eg-Fassade 46 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, durchgang (gesperrt) 
Wohnungen hausnebenräume 
- -
Wohnen Waschküche u. ä. 
unverändert erdgeschoßwohnungen zum vorgarten 
bauliches Potenzial gering 
haltestellenbereich 
gehsteig 3 m breit 

nutzt. der vorhandene durchgang zum Mexikoplatz ist versperrt. 



 

 

Wohnen mit Vorgarten 
vorgärten werten Wohnen im erdgeschoß - 
auch an stark frequentierten straßen - auf und 
machen es attraktiv. sie leisten weit mehr als 
bloßes Abstandsgrün. vorgärten werden von 
allen Befragten positiv beurteilt. sie sind nicht 
„funktionslose grünbereiche“, sondern be
lebende Zonen, die die Aufenthaltsqualität in 
den straßen steigern. vorgartenbewohnerinnen 
sind stolz auf ihre gärten und pflegen sie meist. 
straßenseitige Mietergärten hingegen wirken 
anders als vorgärten, haben weniger Bezug zur 
straße und grenzen stärker ab. 

Vorgärten können viel 
vorgärten bringen nicht nur für Wohnungen 
etwas. Als begrünte vorzone bieten sie Mög
lichkeiten als gastgarten für gastronomie, 
entree und „visitenkarte“ für geschäfte, 
Büros und Betriebe, als vielfältig nutzbarer 
geschäftsgarten, Freiraum für vereine etc. 



 

 

Großzügiges verglastes Erdgeschoß mit Durchblicken ohne speziellen Bezug zum Vorfeld 
vorgartenstraße 130–132 „bike-city” 

die Wohnhausanlage mit offenem innenhof hat eine attraktive erdgeschoßzone mit gut 
dimensionierter raumhöhe. durch- und einblicke geben die sicht frei auf stiegenhäuser, 
rad-, spiel- und Nebenräume. die Fassade in der vorgartenstraße ist transparent und da

nach 2000 
gBv gemeinnütziger Bauträger 
eg-Fassade 242 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, durchblicke, offene Bauweise 
geschäft mit Auslage gesch. m. A. geschäft m.A. Wohnungen Nebenräume 
Lokalgröße >100 m² 50–100 m² > 100 m² - -
Apotheke Friseur Arztpraxis Wohnen Nebenräume 
unverändert seit errichtung 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 5 m/10 m breit, grüninseln, Wohnstraße (Fanny-Mintz-gasse) 

her auch in der Nacht beleuchtet. Auf vorgärten wurde zugunsten eines breiten gehsteigs 
verzichtet. die hofgestaltung ist anspruchsvoll. die Zäune bilden, nicht nur zu den Mie
tergärten, sondern auch zum innenhof Barrieren aus. 

Kleine Lokale und Praxen an den Stirnseiten beleben den Straßenraum 
Wehlistraße 131-143 

1950er bis 60er-Jahre 
stadt Wien 
eg-Fassade 100m 
Bezug zum straßenraum - offen, freistehend, halböffentliches grün, durchgänge 
geschäft m.Auslage geschäft m.A. geschäft m.A. geschäft m.A. Wohnungen 
Lokalgröße <50m² <50m² <50m² <50m² -
Leerstand taxibüro Leerstand Wr. Wohnen Wohnen 
Lokale waren bis vor kurzem vorhanden: Wellnesslokal, Altwaren, trafik, Feinkost 
bauliches Potenzial gering 
senkrechtparken 
gehsteig 2m/4m breit, grüninseln 

die stirnseiten der offenen Wohnzeilen sind durch 
kleine geschäftsfassaden betont. erst seit kurzer Zeit 
sind zwei Lokale leer. die geringen Flächen erleichtern 
die vermietbarkeit. Auch die stadt Wien ist Mieterin: 
am Mexikoplatz durch Wiener Wohnen und im frei
stehenden Pavillon als MA 48-stützpunkt. eine Arzt
praxis ist ebenfalls hier untergebracht. Zu den Wohn
höfen sind ausschließlich Wohnungen situiert. 

Mietergärten statt Vorgärten – abgeschirmte Erdgeschoße zum Wohnen 
vorgartenstraße 221 bis engerthstraße 214 

das einzige Lokal im inneren der Anlage am durchgang steht leer. An der engerthstraße 
liegt der neue supermarkt, nicht unweit des „alten“ gleichnamigen Nahversorgers. im erd
geschoß sind überwiegend Wohnungen, durchgänge und Nebenräume angeordnet. es 

nach 2000 
gBv (gemeinnütziger Bauträger) 
eg-Fassade 124 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen, durchgänge, offene Bauweise 
geschäft mit Auslage hausnebenräume Wohnungen 
Lokalgröße >100 m² - -
Leerstand kinderspielraum, u. Ä. Wohnen 
unverändert seit errichtung 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 3 m breit 

gibt einblicke und wenige durchblicke. in der vorgartenstraße sind erhöhte Mietergärten 
hinter einem dichten Zaun situiert. entlang der inneren erschließungswege liegen begrünte 
Betontröge, technische einbauten und Mauern. 



 

 
 

Im Neubau Spielräume offenhalten 
im Nachkriegsbau gibt es verschiedene Phasen des Umgangs mit erdgeschoßen. dort, 
wo spielräume vorhanden sind, geschehen Anpassungen leichter. kleine geschäfte 
der 50er-/60er-Jahre sind flexibel und preisgünstig, höhere räume erlauben variablere 
Nutzungen, große einheiten sind vielseitiger bespielbar. Flexibilität und Nutzungs
offenheit sind daher notwendig, wenn erdgeschoße künftigen Anforderungen, die man 
jetzt noch nicht kennt, gerecht werden sollen. rechtlich-administrative Festlegungen 
dürfen dabei den baulichen spielräumen nicht im Wege stehen. 

Transparenz im Erdgeschoß 
durchblicke wecken Aufmerksamkeit. Wohnhöfe und halböffentliche räume geraten 
so in das Wahrnehmungsfeld von Passantinnen. Beleuchtete erschließungen 
und grünblicke tragen zur Belebung des straßenbildes bei. Auch durchgänge 
erzeugen ein „Mehr an stadt”: Lebendigkeit, Frequenz, Urbanität. erst in jüngerer 
vergangenheit werden erdgeschoße wieder komplett geöffnet. Mit durchblicken lässt 
sich spielen, dann bieten sie auch Möglichkeiten für künftige Adaptionen. 



 

 
 

 

 

Vorgartenstraße – kompakt 

die vielen stadtentwicklungsprojekte im Umfeld erzeugen eine dynamik, 
die chancen und gefahren mit sich bringt, denn diese neuen viertel 
ziehen, im Wettstreit mit dem „alten Quartier“, Begehrlichkeiten auf sich. 

sind die erdgeschoße geeignet für Maßnahmen zur integration von 
„alter” und „neuer” stadt? Wo ließe sich ansetzen, um positive 
Wirkungen auf beide Zonen – bestehende stadtviertel und neue stadt
gebiete – zu erreichen? 

kann eine verbesserte Anbindung an die Freizeit- und tourismus
einrichtungen der donau neue impulse bringen und zur Belebung bei
tragen? 

inwieweit kann das „Modell vorgartenstraße” weiterentwickelt und 
auf andere stadtteile umgelegt werden? Was können vorgärten und 
begrünte vorbereiche auch abseits des Wohnens? 

Franz denk und thomas Meindl
 
Wien 2011; im Auftrag der stadt Wien, MA 18 - stadtentwicklung
 





 

 

 

im gespräch mit 
Jutta kleedorfer 

PROJEKTKOORDINATORIN  FüR  MEHRFACHNUTZUNG. 

1998 wurde das Projekt einfach mehrfach als ergänzung zur großen Linie der Wiener grünraumpolitik installiert. 
es beschäftigt sich mit vermittlung, Planung und Prozesssteuerung in den themenbereichen Bewegungs- 
und Freiraum, spiel und sport, kinder, Jugendliche und kultur. das Projekt setzt auf zwei schwerpunkte: 
Mehrfachnutzungen und Zwischennutzungen. 

Frau di kleedorfer, sie sind 
„Projektkoordinatorin für 
Mehrfachnutzung“ der stadt 
Wien. Was kann man sich darunter 
vorstellen? 

die Aufgaben der Projekt
koordination für Mehrfachnutzung 
bzw. des Projekts „einfach 
mehrfach“ haben sich seit 
1998 gravierend verändert. 
ging es anfänglich wirklich 
hauptsächlich um die erweiterung 
„der spielräume“ v. a. durch 
schulhoföffnungen, sind wir jetzt 
im sozialen Bereich viel mehr bei 
„indoor-Angeboten“, die die spiel-, 
sport- und Freizeitangebote für 
kinder und Jugendliche ganzjährig 
ergänzen, ebenso wie temporäre 
lokale (Jugend-)kultur, event- und 
sportlocations. 

ein weiterer schwerpunkt sind 
die vielen Nachfragen nach 
kulturellen Zwischennutzungen, 
für die Wiener Festwochen z. B.  
ebenso wie für junge künstlerinnen 
und kunstvereine, die Areale 
oder gebäude in transformation 
als animierende Bestandteile in 
ihre Produktionen und Aktivitäten 
einbauen und mit der dynamik 

städtischer veränderung, dem 
vergehen und Neuentstehen sehr 
konstruktiv umgehen, dramatik 
entschärfen, Potenziale aufspüren, 
Möglichkeiten real erlebbar machen 
und so stadtentwicklung aktiv (mit) 
betreiben. 

Warum sind für ihr Projekt die 
erdgeschoße so interessant? 

gerade für die „jungen 
kreativen“ sind Leerstände in 
den erdgeschoßzonen die am 
meisten genannten Wunsch
standorte, vor allem für die 
startphase. von Mag. dell, einem 
Unternehmensberater hier in Wien, 
wurde der slogan „gründerstraßen 
statt gründerzentren“ formuliert, 
das trifft es für viele sehr gut. Für 
mich ist es wirklich faszinierend, 
wie viele der jungen Leute 
auch aus der sogenannten 
kreativwirtschaft ihren einstieg in 
die Arbeitswelt neuerdings nicht 
mehr so sehr unter dem Aspekt 
von „Alleinstellungsmerkmalen“ 
und beruflicher konkurrenz planen, 
sondern sich sehr bewusst als teil 
einer sich insgesamt dynamisch 

entwickelnden städtischen szene 
begreifen und inszenieren ... 
clusterbildung ist ja zu einem 
gängigen Begriff geworden, und 
der darf auch ruhig konkret räumlich 
gesehen werden. geschäfte und 
Nahversorgung sind nicht mehr die 
einzigen denkbaren Nutzungen 
in erdgeschoßen, die in vielerlei 
hinsicht lebendigen stadtraum 
versprechen. 

Was könnte alles in erdgeschoßen 
von Nichteinkaufstraßen 
stattfinden? 

ich habe jetzt sehr viele  
Anfragen für Arbeits- und 
Produktionsräume von Leuten 
aus der kreativwirtschaft, kunst 
und kultur als Zwischennutzung, 
Ausstellungen, Ateliers, räume für 
veranstaltungen ... 

in einem allgemeineren 
stadtplanerischen kontext sind 
die oft formulierten Wünsche 
nach einem Wohnumfeld mit 
vielfältigerem Angebot , also 
Nahversorgung in einem 
weiteren sinne, nicht nur 
einkaufsmöglichkeiten, zu nennen. 

INFO 

di Jutta kleedorfer, Projektkoordinatorin für Mehrfachnutzung 
MA18 stadtentwicklung und stadtplanung, 1010 Wien, ebendorferstraße 1 
tel: +43 (1) 4000-88731, Fax: 4000-99-88731 
e Mail: mehrfachnutzung@post.wien.gv.at;  jutta.kleedorfer@wien.gv.at 
www.einfach-mehrfach.wien.at 
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Zeit für eine 

GEGENFRAGE 

ist im rahmen 

ihrer recherchen 

eigentlich ein 

wirklich gravierendes 

gegenargument 

gegen Neudefinition 

und Aktivierung der 

erdgeschoßzone 

aufgetaucht? 


Wenn nicht, dann 

haben wir eigentlich 

"nur noch" ein 

organisationsproblem 

der vielen 

unterschiedlichen 

Akteure.
 

Ärzte, dezentrale barrierefrei 
zu erreichende medizinische 
und sonstige einrichtungen der 
Altenbetreuung, vernetzungsorte 
für unterschiedlichste (auch 
selbsthilfe-)gruppen, räume 
für kinder: indoor-spiel- und 
treffpunkte, private  kindergruppen 
oder horte als ergänzung des 
institutionellen spektrums, 
wohngebietsbezogene 
sporteinrichtungen, gymnastik, 
gesundheit, Bewegung, aber auch 
mietbare Party-, Film-, Musik-
räume, die private Wohnungen 
entlasten und ein Mehr an 
Begegnung und Miteinander 
ermöglichen, gemeinsam kochen 
z. B. ist momentan ganz im 
trend. gemeinschaftsräume 
mit Mehrfachnutzungspotenzial 
gibt’s in Wohnhausanlagen, im 
gründerzeitlichen stadtgebiet 
eigentlich nicht, was schade ist und 
der selbstorganisationsfähigkeit 
von Nachbarschaften im Weg 
steht. 

Was habe ich als Anrainer/ 
Anrainerin davon, wenn die 
erdgeschoße belebt werden? 

Mal abgesehen von den 
vorher genannten erweiterten 
Nahversorgungsaspekten sind die 
erdgeschosse die „seitenwände 
des öffentlichen raums“ und 
prägen die Atmosphäre von 
straßen und Plätzen enorm. Nichts 
ist öder als auf meinen täglichen 
Wegen v. a. an unbelebten 
sockelgeschoßen ohne Fenster 
und lauter Metalltoren zu 
Müllräumen, garageneinfahrten 
etc. vorbeizugehen. 
Beleuchtete und genutzte 
erdgeschosse sind jedenfalls 
interessanter, ermöglichen auch 
Blickkontakte und manchmal 
gesprächsaufnahme mit Menschen 

und einsichten in unterschiedliche 
Berufsalltage bzw. animiert zu 
Freizeitangeboten, Mitarbeit 
oder auch der organisation 
eigener Nutzungsideen. Wir 
können beobachten, dass die 
meisten Menschen sehr gerne in 
ihrer stadt und Wohnumgebung 
Neues entdecken, veränderungen 
und Aktivitäten spannend 
und motivierend finden. die 
täglichen Wege werden einfach 
psychologisch kürzer. „verordnete“ 
kommunikation/integration/ 
soziale interaktion/toleranz sind 
richtig schwierig, aber zufällige 
Begegnungen in kommerziellen 
und nichtkommerziellen raum- und 
Betätigungsangeboten fördern 
quasi beiläufig ein Wohnumfeld mit 
vertrauen, gesprächssituationen, 
kennenlernen durch den 
gemeinsamen Alltag. 

haben sie eine vision, wie die 
stadt die Mobilisierung von 
lebendigen erdgeschoßzonen 
unterstützen könnte? 

die stadt unterstützt diese idee 
auch jetzt schon, denken sie nur 
an die vielfältigen Aktivitäten 
der gebietsbetreuungen. Auch 
die Wirtschaftskammer mit ihrem 
Programm „freie geschäftslokale“ 
spielt da eine wichtige rolle.

 Für die Zukunft möchte ich v. a., 
dass wir die große Bandbreite 
an Bemühungen noch besser 
bündeln, vernetzen und aus ganz 
unterschiedlichen interessenlagen 
Beiträge dazu leisten. stärkung 
des „Wirtschaftsstandortes Wien“, 
auch und ganz besonders für 
die kreativwirtschaft und die 
vielen neuen selbstständigen 
kombiniert mit dezentralen sozialen, 
kulturellen, Freizeitangeboten im 
sinne „vollständiger“ Wohngebiete 
ergibt gute synergien. „die 

stadt“ sehe ich zukünftig v. a. 
in der rolle des „enablers“, der 
ermöglicherin und Förderin von 
konstruktiven Beiträgen ganz 
unterschiedlicher Akteurinnen. 
eine Zwischennutzungsagentur 
wird immer wieder angesprochen. 
darüber hinaus, könnte ich mir 
z. B. eine dezidiertere starthilfe 
in Form eines „pools“ für leere 
erdgeschoße vorstellen, in 
den hausverwaltungen bzw. 
eigentümerinnen ihre nicht 
vermietbaren Lokale gegen eine 
(geringe, aber dafür sichere) 
Mietzusage temporär (für sagen 
wir einmal 5 oder vielleicht 
besser 10 Jahre) „einspeisen“. 
dieser organisationsstruktur 
(die im Auftrag der stadt 
agiert und stadtplanerische mit 
anderen stadt-Zielen laufend 
abstimmt, sichergestellt z. 
B.über einen interdisziplinär 
besetzten Beirat) ermöglicht 
gute startbedingungen für eine 
breite Palette von erweiterten 
Nahversorgungsangeboten, 
aber eben auch „junge kreative“ 
anzubieten. die immer wieder mal 
formulierte sorge von vermietern, 
dass junge Leute, kunsttreibende, 
kreativwirtschaft mit zu viel risiko 
verbunden ist, dass die mögliche 
„Nachtaktivität“ die Mieter drüber 
stört, dass sie nicht regelmäßig 
zahlen oder sonst unzuverlässsig 
sein könnten, wäre mit einer 
„vermittlungsagentur“ abfederbar, 
und die positiven effekte der 
vernetzungsinteressierten und 
Begabten aus dieser Nachfrage
ecke könnte man als experiment 
beobachten. da fällt mir ein, 
dass wir vor einiger Zeit mal 
über so eine idee mit den 
eU- Förderstellen gesprochen 
haben und die das auch, gerade 
für Wirtschaftsförderungs-
Fördertöpfe, nicht nur sozial 
und „stadtplanerisch“gedacht, 
interessant fanden. 

BIO 

Jutta Kleedorfer, geboren 1953 in Wuppertal 
sie studierte zunächst sozialpädagogik in deutschland und wechselte 1972 nach Wien. dort begann sie Landwirtschaft an der Boku zu studieren und schloss 
1978 an der tU Wien das Aufbau-studium der raumplanung ab. Nach 10-jähriger freiberuflicher tätigkeit und Lehre an der Universität für Bodenkultur Wien ist 
sie seit 1990 Mitarbeiterin des Magistrats der stadt Wien und seit 1998 Projektkoordinatorin für Mehrfachnutzung. 
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... zwischen vision und Mission ... 

Jeder assoziiert sofort etwas 
anderes bei dem thema 
erdgeschoßzone ... die einen 
sehen die Wiener einkaufsstraßen 
mit ihren unterschiedlichen 
Prosperitätsgeschwindigkeiten vor 
sich, die anderen die vollgeparkten 
und etwas schäbigen Nebengassen 
der gründerzeitgebiete, 
wieder andere die toten und 
„Mistkübelraum-dominierten“ Zonen 
der erdgeschoße in Neubaugebieten 
... Aber alle assoziieren sehr wohl 
ein „in-Wert-setzungs“-Problem 
einer gesamten immobilien- und 
kubaturschichte/-zone des 
Baubestands; alle kennen eine 
täglich erlebte realität, die sich 
nicht mit den möglichen, besseren 
Bildern über das Funktionieren 
eines lebendigen straßen- und 
stadtraumes in einklang bringen 
lässt ... 

ein Marktversagen auf einem 
höhenzonierten teilsegment des 
immobilienmarktes? oder einfach 
nur überzogene sozialromantische 
Wunschvorstellungen über eine 
ubiquitäre multikulturelle „heile“ 
Welt? 

der Markt funktioniert ja teilweise 
... zumindest in den besseren 
geschäftsstraßen, wo der Leerstand 
wieder rückgängig ist, wenn man 
den eigenen Wahrnehmungen und 
den Berichten trauen darf – also 
überzogene Wünsche dort, wo 
es nicht nach diesen idealbildern 
aussieht? 

offenbar – also offenbar findet 
das Angebot in jenen Lagen 
keine Nachfrage ... oder besser 
ausgedrückt: nicht zu den 
geforderten konditionen. ein 
Lagerlokal im erdgeschoß um 900 
euro, ein 50-m2-ecklokal mit 2 
Fenstern und einer glaseingangstüre 
am gürtel um 1.300 euro ... 
welche der nicht auf „super 
gewinn“ hoffenden Nutzungen 
und kleinstökonomien soll das 
erwirtschaften, eine von uns gern 
gesehene Nutzungsvielfalt tragen? 

viele der gebiete, in denen 
wir auch gerne durch ein Flair 
nichtkommerzieller Nutzung 
flanieren würden oder durch 
kleinkunst und Lebensvielfalt 
animiert wären, liegen in vierteln 
mit einkommensschwächeren 
Bevölkerungsteilen, die in den letzten 
Jahren einen nicht unmaßgeblichen 
realeinkommensverlust verzeichnen 
mussten – wie sollen jedwede 
Nutzungen die Mindest
einkommenserwartungen pro m2 der 
eigentümer erfüllen können? – ein 
Plädoyer also für eine intervention 
in die (sonst funktionierende) 
Marktallokation? 

ich weiß nicht, ob eine stadt nur 
durch Förderungen von Bemühungen, 
„initiative zu ergreifen“ und „geld in 
Projekte einzubringen“, mobilisieren 
helfen darf, oder vor allem, wenn es 
um mitteleuropäisch ausgehandelte 
gesellschaftliche städtebauliche und 
soziale (Mindest-)standards geht, 

nicht auch manchmal über sanften 
druck nachdenken sollte ... 

ich erinnere in diesem 
Zusammenhang an die ersten – und 
später geradezu als „exportfähige 
kompetenz der stadt“ darstellbaren 
stadterneuerungsversuche 
mit Förderung, aber auch 
mit mobilisierender (und das 
enorme vorhaben in gang 
bringender) Benennung von 
potenziellen verfügungsrechtlichen 
einschränkungen in gebieten, 
in denen das interesse des 
Allgemeinwohles standarddefizite 
beheben helfen sollte ... so weit 
musste im regelfall zum glück 
nicht gegangen werden – was aus 
dieser startzündung letztendlich 
resultierte, war aber eine beachtliche 
internationale reputation, wie diese 
stadt eine sozialorientierte, „sanfte“ 
stadterneuerung großen Umfanges 
über die Bühne brachte ... 

kann also der stadt und 
den vereinten vielfältigen 
organisationsformen und initiativen 
zur Belebung der erdgeschoßzonen 
in Wien nicht erneut eine 
solche kompetenzentwicklung 
gelingen? durch ein konzertiertes 
Zusammenspiel von Förderungen, 
organisation, ressortübergreifender 
kooperation und Abstimmung, die 
auch manchmal etwas mit mehr 
„Nachdruck“ umsetzen kann? 

... einfach zum Nachdenken ... 

Kurt Mittringer: MA 18 – stadtentwicklung und stadtplanung, referatsleiter stadt- und regionalentwicklung, 

Auseinandersetzung mit stadterneuerungsfragen seit den 80er-Jahren; geschäftsstraßen/Zentren-Untersuchungen; 

koordinator und Ausarbeitung stadtentwicklungsplan 2005.
 

216 ---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------216 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 217--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 217 
© lien.punkt 

Wann ist Ladenschluss? 



 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 

 
 

 

eBerhArd  JordAN
 
.
 

Wilde Blüten 

Wenn wir alles planen, engen wir 
Freiräume und Ideen ein. 

Um es mal schlichtweg vorauszuschicken 
– erdgeschoßzonen haben unmittelbar 
mit dem öffentlichen raum zu tun. sie sind 
Abbild und kommunikationsform für jeden 
straßenzug und städtebaulichen Bereich. 

ihre erscheinung vermittelt den Bewohnern, Passanten 
oder zufälligen „gästen“ eine gefühlte und visuelle 
visitenkarte des Bereiches. das heißt natürlich auch, 
dass nicht jeder stadtteil gleich behandelt werden 
kann, wichtig ist hier die Ausformung der gelebten 
struktur. Wohngebiete zeigen sicher ein anderes 
gesicht als städtisch urbane Bereiche. Auch sollte 
klar sein, dass nicht jeder erdgeschoßbereich mit 
Leben und sozialen Aktivitäten gefüllt werden kann. 

Ausgangslage: Leblose erdgeschoßzüge mit leer 
stehenden geschäften als reminiszenz an längst 
vergangene tage. oder bestenfalls als Lager 
genutzte Bereiche. ganze straßenzüge ausgeformt 
als abweisende garagenfronten. oder relikte einer 
gut gemeinten architektonischen/städtebaulichen 
Widmung – die nun leider keiner bespielen will. 

Um fair zu bleiben, gibt es auch durchaus 
gelungene Beispiele, die sowohl temporär als auch 
langfristig wirken. (Als erwähnenswert würde ich 
den Bereich der schleifmühlgasse, Yppenplatz, 
karamelitermarkt … sehen.) entsprechende 
positive Beispiele gibt es durchaus weitere. 

Ein kleiner Exkurs 

Politiker, die das Wort Belebung der erdgeschoßzonen 
hören, gehen rasch auf distanz – natürlich unterstützen 
wir, aber das ist alles so mühsam, langwierig und 
frustrierend, und am ende ist daraus kaum politischer 
Profit zu schlagen. (sollte es wirklich gelingen, einen 
Bereich zu beleben, gibt es rasch stimmen „Wie schön 
ruhig war es denn vorher hier!“ – politisch kein Bonus.) 

die Problematik beschränkt sich jedoch bei weitem 
nicht nur auf die Politik, auch auf vermieterseite 

ist das engagement und interesse gering. Bereits 
informationen zu leer stehenden Lokalen zu erhalten, 
gestaltet sich als schwierig. so antwortete die 
hausverwaltung eines gebäudes mit definitiv 4 
leer stehenden geschäftslokalen, dass keines der 
Lokale frei und auch nicht zu vermieten sei. 

Andererseits beklagen verzweifelte Mieter, dass 
ihr geschäftsstandort kaum zu halten sei, weil sich 
in den benachbarten geschäftslokalen einfach 
nichts entwickelt und sie völlig alleine auf weiter Flur 
gezwungen sind, irgendwie kunden zu finden. 

Worin liegt das große Problem 
der Erdgeschoßzonen? 

ist allen egal, wie sich verschiedene straßenzüge 
darstellen und somit auch die Umgebung nicht gerade 
attraktiver wird, geschweige denn einen Platz der 
kommunikation und sozialem Leben bietet? denn, 
kurz gefragt, wer liebt es schon, in einem städtischen 
Bereich zu wohnen, der einfach nur von optischer 
Wurschtigkeit und desinteresse geprägt ist? oder 
gehören die erdgeschoßzonen niemandem? sind 
es reine spekulationsflächen oder einfach mühsam 
zu bewirtschaftende Bereiche – da hier so viele 
interessen und desinteressen aufeinandertreffen? 
Warum ist beinahe jedem egal, welche Folgen die 
vernachlässigung der erdgeschoßzonen hat? 

Drei Unterstellungen 

die Politik sieht hier kaum eine Möglichkeit, 
sich zu profilieren – da veränderungen immer 
auch kritische stimmen (mögen sie berechtigt 
sein oder nicht) nach sich ziehen. 

hausbesitzern scheint es reichlich egal zu sein, 
ob die Flächen vermietet sind oder nicht – 
oder sie warten darauf, die immobilie in ihrer 
gesamtheit gewinnbringender zu verwerten. 

Und Anrainer und Bewohner sehen diese 
Flächen nicht als ihren Bereich, darum sollen 
sich „die anderen“ kümmern. schön finden 
sie ihre Umgebung allerdings nicht. 
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Perspektiven 

Warum und wieso sollte in der erdgeschoßzone 
überhaupt Leben, eine positive sinneswahrnehmung 
entstehen – oder gar die Mieten steigen? 

a.	 Weil wir sonst große Bereiche der stadt als 
Abstellkammer abschreiben können. 

b.	 Weil es die Lebensqualität ganzer 
grätzl heben könnte. 

c.	 Weil funktionierendes städtisches 
Leben von vielfalt geprägt ist und das 
Aushängeschild einer stadt sein kann. 

d.	 Weil sich genau durch diese Belebung nicht nur 
die Lebensqualität der betroffenen Bereiche enorm 
steigern, sondern auch die Mieten steigen würden. 

Interdisziplinäre Erdgeschoß-
Plattform als Lösungsansatz 

hier komme ich nochmals zur Ausgangsfrage „Wie 
viel Mut zu experiment und offenheit braucht und 
verträgt die stadt Wien in der entwicklung der 
erdgeschoßzone? Braucht es einen Ausnahmezustand 
in der entwicklung der erdgeschoßzonen?“ 

ich plädiere für einen größeren Mut zu experiment 
und offenheit – auch mit der Möglichkeit, dass 
vielleicht etliche experimente als gescheitert 
zu betrachten sind. ob man dies gleich als 
Ausnahmezustand sehen will, sei dahingestellt. 

Notwendig erscheint mir, dass es Anreize (struktureller 
und finanzieller Natur) für all jene gibt, die sich 
mit dem thema auseinandersetzen und konkrete 
Lösungsvorschläge erarbeiten und durchführen 
möchten und können. denn nur privates als auch 
politisches engagement können hier ein entsprechendes 
Bewusstsein zur Belebung der erdgeschoßzonen schaffen. 
Planerische, wirtschaftliche und soziale impulse und 
erfahrungen können begleitend diese Projekte stärken. 

eine grundlegende Änderung in der entwicklung 
derartiger Projekte könnte durchaus eine verschiebung 
der entwicklungsschritte und ergebnisse ergeben: 

•	 grundlagenrecherche 

•	 entwicklung eines themenschwerpunkts 
(exakt für die situation/Anforderung) 

•	 involvierung interessierter 
Betreiberinnen/Bewohnerinnen 

•	 klärung der möglichen umsetzungsorientierten 
hilfestellungen, Lösungen und 
Möglichkeiten finanzieller, struktureller als 
auch rechtlicher und sozialer Natur 

•	 erst in einem weiteren schritt hilfestellung 

bei architektonischen Problemstellungen. 
Wobei dies selbst zu einem versuchsfeld für 
Architektinnenen und Planerinnen werden kann. 

•	 Weiterführende Begleitung/vermarktung 
und Positionierung innerhalb des 
urbanen gesamtkontextes. 

idealerweise ist eine neu zu gründende „erdgeschoß-
Plattform“ Anlaufstelle für derartige Projekte. diese 
einrichtung besteht aus möglichst flexiblen Modulen 
(körperschaften, institutionen, Wissenschaftlern 
und Querdenkern), die dadurch auf die jeweils 
aktuellen gegebenheiten und Aufgabenstellungen 
individuell eingehen können. (so bedingt 
beispielsweise ein Belebungskonzept wirtschaftlicher 
Art eine andere personelle Besetzung als eine 
rein soziale Aufwertung eines Bereiches.) 

eine solche Plattform hat die Möglichkeit, 
umsetzungsorientiert und netzwerkartig zu vermitteln 
sowie beratend und finanziell unterstützend zu 
agieren. ein weiterer wesentlicher Aufgabenbereich 
dieser einrichtung ist die erleichterung der Umsetzung 
gesetzlicher rahmenbedingungen. in diesem Zuge 
müssen idealerweise bau-, sozial-, arbeits- und 
sozialrechtliche Ausnahmebedingungen geschaffen 
werden, die im sinne der Betreiber und des 
gesamtprojekts den start erleichtern. in dieser wäre 
diese Plattform auch vermittler zwischen gesetzlichen 
rahmenbedingungen und realisierbarkeit. 

Auf dieser Basis kann die erdgeschoß-Plattform 
zu einer wichtigen realisierungsstelle für soziale 
strukturmaßnahmen, wirtschaftliche Belebung 
und kulturelle Aktivitäten heranwachsen, die es 
ermöglichen den Bereich der erdgeschoß-Zonen 
intensiv zu beeinflussen, nachhaltig zu aktivieren 
und deutlich wahrnehmbar als wichtigen teil einer 
städtischen struktur erlebbar zu machen. 

Eberhard Jordan: Bildender künstler und kurator mit schwerpunkt kunst im öffentlichen raum, Arbeit im Bereich kunst und Wirtschaft mit dem Unternehmen 
artbase, konzeption der permanenten Ausstellung ‚Brotway‘ für die Bäckerei Mann, vorstudie für die künstlerische Bespielung karlsplatz neu, Leitung diverser 
gestaltungs- und Zukunftsprojekte in Österreich und deutschland, kurator und organisator des kunstprojekts ‚Weg‘, kurator und organisator des mehrjährigen 
kunstprojekts ‚kUNst iM ZeNtrUM‘, thematisiert die veränderung des Wiener Neustädter hauptplatzes, und sorgt für Belebung des stadtkerns 
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transformation und Migration                                


in der sechshauser straße 

Einleitung 

geschäftsstraßen im dicht besiedelten 
gründerzeitgebiet Wiens befinden sich im Wandel und 
werfen damit neue Fragestellungen auf. Am Beispiel 
der sechshauser straße im 15. Wiener gemeindebezirk 
sollen veränderungen über mehrere Jahre hinweg 
dargestellt werden. Anhand der tätigkeit der seit 1982 
vor ort aktiven gebietsbetreuung stadterneuerung 
im 14. und 15. Bezirk kann zudem ein Blick auf 
mögliche handlungsansätze im Umgang mit den 
vielfältigen herausforderungen geworfen werden. 

Veränderungen und Kontinuitäten in der 
Nutzungsstruktur der Erdgeschoßlokale 

im aktuellen erscheinungsbild der sechshauser 
straße stechen insbesondere in gürtelnähe einige 
spiel- und Wettlokale sowie als sogenannte „studios“ 
titulierte Prostitutionslokale ins Auge. sie scheinen 
die transformation der straße in gewisser Weise zu 
versinnbildlichen und sind immer wieder auch Anlass 
für Ärgernisse bei Bewohnerinnen und anderen 
geschäftstreibenden. es lohnt sich allerdings, 
einen genaueren Blick auf die veränderungen 
und kontinuitäten in der Nutzungsstruktur der 
erdgeschoßlokale zu werfen. Zwei im rahmen 
von studien der gebietsbetreuung durchgeführte 
Bestandsaufnahmen aus den Jahren 1998 und 
2010 liefern dafür reichhaltiges datenmaterial und 
ermöglichen einen vergleich der vorgefundenen 
situationen im Abstand von gut einem Jahrzehnt. 

die erste auffallende Beobachtung ist dabei eine 
hohe Fluktuation der Lokalnutzungen in nur 12 
Jahren. Lediglich circa 28 % der Lokale aus dem 
Jahr 1998 waren auch im Jahr 2010 noch in der 
sechshauser straße anzutreffen. Bei den beständigsten 
Lokalnutzungen handelt es sich in erster Linie um 

etablierte gastronomiebetriebe wie restaurants 
und cafés, Nahversorgerinnen wie Apotheken 
oder tabak-trafiken und dienstleisterinnen wie 
optikerinnen, Friseurstudios oder installateure. 
darüber hinaus hielten sich auch spezialisierte 
und traditionsreiche Lokale wie die süßwaren- und 
tortendekorfabrik sÜWAg, die tanzschule demel 
oder der Messerkönig an ihrem standort. 

die überwiegende Mehrheit der Lokale verfügte 2010 
jedoch über andere Nutzerinnen als 1998. ein Blick 
auf den Branchenmix zeigt, dass sich im vergangenen 
Jahrzehnt der schwerpunkt der Nutzungen vom handel 
hin zu gewerblichen Betrieben etwas verschoben hat. 
Unter den neu hinzugekommenen Nutzungen finden 
sich gewerbe- und dienstleistungsbetriebe, einige 
von Migrantinnen betriebene gastronomiebetriebe 
und Lebensmittelgeschäfte, aber auch große 
ketten und supermärkte. Zahlreiche, überwiegend 
von Migrantinnen geführte groß- und 
einzelhandelsgeschäfte für Mode, textil und 
kleidung haben sich ebenfalls neu angesiedelt. 

die Anzahl der spiel- und Wettlokale sowie der studios 
hat sich im verglichenen Zeitraum hingegen – entgegen 
der subjektiv häufig geäußerten Wahrnehmung – nur 
geringfügig um jeweils 1 oder 2 Lokale erhöht und ist 
prozentuell noch immer von sehr geringer Ausprägung. 
dominant für das straßenbild erscheinen diese wohl vor 
allem deshalb, da sie im vorderen Bereich der straße 
konzentriert sind und durch ihre verschlossenheit zum 
straßenraum eine abweisende und wenig attraktive 
optische Wirkung für Passantinnen ausüben. 

Was die Lokalgröße betrifft, zeigt sich innerhalb der 
verglichenen stichprobe rund die hälfte der Lokale 
unverändert, circa ein viertel wurde vergrößert, etwa 
ein viertel verkleinert. der bauliche Zustand hat sich 
zwischen 1998 und 2010 tendenziell verbessert. vor 
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allem leer stehende Lokale weisen im schnitt einen 
etwas schlechteren baulichen Zustand auf. gerade die 
Leerstehungen sind im vergleichszeitraum allerdings 
auffallend zurückgegangen und haben sich von 27% 
der bestehenden Lokale im Jahr 1998 auf 10–12 % 
im Jahr 2010 mehr als halbiert. der Leerstand in der 
sechshauser straße liegt damit nur mehr knapp 
über dem wienweiten durchschnitt von 7 %. 

Aus dem vergleich der studien wird ersichtlich, dass 
der wahrgenommene Wandel der straße, der mit einem 
verschwinden von gewissen Nahversorgungsbetrieben 
wie Bäckerei oder Fleischhauer und dem 
zunehmenden Leerstand von erdgeschoßlokalen 
verbunden ist, eigentlich bereits zu einem früheren 

Durch die unterschiedliche Herkunft der 
Geschäftstreibenden treffen auch unterschiedliche 
Kulturen aufeinander und es gilt, gegenseitige
Vorurteile abzubauen und die bestehende 
Internationalität als Charakteristikum und 
Stärke der Sechshauser Straße zu verstehen. 

Zeitpunkt eingesetzt hat – etwa ende der 1980er 
und Anfang der 1990er-Jahre – während im letzten 
Jahrzehnt zwar veränderungen stattgefunden 
haben, die u. a. auch auf veränderungen der 
Bevölkerungsstruktur im Umfeld zurückzuführen 
sind, aber durchaus auch positive trends in der 
entwicklung sechshauser straße festzustellen sind. 

Wahrnehmungen und Identifikationen 
seitens der LokalbetreiberInnen 

Bei beiden studien wurden auch Befragungen der 
Lokalbetreiberinnen durchgeführt, um einen einblick 
in deren einschätzung in Bezug auf das eigene 
Lokal und auf die sechshauser straße insgesamt zu 
erhalten. Auffallend ist, dass sich die getroffenen 
Aussagen aus beiden Jahren stark ähneln. sie 
weisen auf die sozioökonomische struktur der 
Bevölkerung und die niedrige kaufkraft hin, teilweise 
auch auf den hohen Anteil an Ausländerinnen und 
Migrantinnen, auf erhöhten Leerstand und geringe 
vielfalt in Bezug auf die bestehenden Angebote, 
sowie auf mangelnde stellplätze in der straße. 

2010 wurden auch gezielt migrantische 
Lokalbetreiberinnen in die studie einbezogen. Neben 
20 Österreicherinnen konnten so insgesamt 10 
gesprächspartnerinnen aus der türkei, aus Ungarn, 
serbien, Bulgarien, deutschland, Afghanistan, der 

Mongolei und china befragt werden, die bereits 
jeweils zwischen 5 und 36 Jahren in Österreich lebten. 

eine gegenüberstellung der österreichischen und der 
migrantischen Befragten zeigt, dass die betrachteten 
österreichischen geschäfte großteils dem gewerbe 
und handel zuzuordnen sind, die migrantischen 
geschäfte der gastronomie. die österreichischen 
Lokale sind ihrer Fläche nach im schnitt fast doppelt 
so groß wie die von Migrantinnen betriebenen Lokale. 

Bei den befragten österreichischen 
geschäftstreibenden handelt es sich häufig um 
traditionelle, lange bestehende Betriebe (im schnitt 
seit 1972), die migrantischen geschäfte bestehen 
erst kürzer (im schnitt seit 2004). Auffallend sind 
unterschiedliche Wahrnehmungen bei der Bewertung 
der straße sowie der wirtschaftlichen situation 
des eigenen geschäfts. Unter den migrantischen 
Befragten ist eine größere Zufriedenheit und ein 
positiverer Blick auf die zukünftige entwicklung 
der sechshauser straße vorherrschend. 

Positiv hervorgehoben wurde bei den gesprächen 
im Jahr 2010 vor allem die gute verkehrslage, 
insbesondere die Anbindung an den öffentlichen 
verkehr, sowie das architektonische erscheinungsbild 
der straße. in der sechshauser straße existieren 
bis heute wenige Filialen größerer ketten und viele 
klein- und Familienbetriebe, die hauptsächlich der 
Nahversorgung für kundinnen aus dem grätzel 
dienen und deren Betreiberinnen häufig ebenfalls im 
15. Bezirk wohnhaft sind. Auf diese Weise entsteht ein 
ortsspezifisches und lokal verankertes Angebot und 
Flair, das auch Potenziale für die Zukunft bieten könnte. 

Impulse für attraktivere Angebote, Gestaltungen und 
Aufenthaltsqualitäten – Mitreden und Mitgestalten 

Um impulse für die stärkung und Aufwertung 
der sechshauser straße zu setzen, hat die 
gebietsbetreuung in den vergangenen Jahren 
vielfältige Projekte entwickelt und begleitet. sie sollen 
beispielhaft mögliche handlungsansätze im Bereich der 
lokalen Ökonomien und erdgeschoßzonen aufzeigen. 

im rahmen eines Beteiligungsprozesses wurde 
unter einbeziehung von Anrainerinnen ein 
gestaltungskonzept für den öffentlichen raum 
zwischen gürtel und stiegergasse erarbeitet und 
2009 umgesetzt. dabei entstanden Begrünungen 
des straßenzugs sowie eine höhere Nutzungsqualität 
für Fußgängerinnen durch gehsteigverbreiterungen,  
verkehrsberuhigungen, neue Ampelregelungen 
und Übergänge und optimierte Beleuchtung. 

hauseigentümerinnen und Lokalbetreiberinnen 
finden in der gebietsbetreuung zudem kontinuierlich 
Unterstützung und Beratung zu baulichen 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 221 




verbesserungen, gestalterischen Maßnahmen 
und finanziellen Förderungen. gerade die 
in den Befragungen aufgezeigte strukturelle 
Ungleichheit zwischen österreichischen und 
migrantischen geschäftstreibenden, die an 
geschäftsgröße und Miethöhe sichtbar wird, 
würde jedoch ganz gezielte finanzielle Förderungen 
für migrantische Zielgruppen erfordern. 

vor einigen Jahren wurde – gemeinsam mit 
dem Bezirk – das Projekt „kunst am grund“ ins 
Leben gerufen, das leer stehende Lokale als 
Möglichkeitsräume interpretiert und deren Bespielung 
durch kunst- und kulturinitiativen zum Ziel hat. 
gleichzeitig soll so auch ein Beitrag zur Belebung 
der straße und des stadtteils geleistet werden. 

Zwischen 2010 und 2011 entstand das Filmprojekt 
„6x6“, das kurzporträts von ausgewählten 
geschäftstreibenden der sechshauser straße zeigt 
und deren vernetzung untereinander thematisiert. 

2011 dienten diverse vernetzungstreffen außerdem 
dazu, dem erfahrungsaustausch und der entwicklung 
von gemeinsamen ideen raum zu geben. durch die 
unterschiedliche herkunft der geschäftstreibenden 
treffen dabei auch unterschiedliche kulturen 
aufeinander und es gilt, gegenseitige vorurteile 
abzubauen und die bestehende internationalität 
als charakteristikum und stärke der sechshauser 
straße zu verstehen. gerade in der positiveren 
sicht der migrantischen Lokalbetreiberinnen auf 
die straße kann ein Potenzial liegen, wenn es 
gelingt, auch diese verstärkt einzubinden. 

© gB*14-15, sechshauser straße 1990 

© gB*14-15, sechshauser straße 

Katharina Kirsch-Soriano da Silva & Michaela Rebel-Burget studierten Architektur an der tU Wien und sind derzeit in der gebietsbetreuung 
stadterneuerung im 14. und 15. Bezirk in Wien tätig. Arbeitsschwerpunkte: Bauliche erneuerung, stadtteilentwicklung und Partizipation. 
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© gB*14-15, Nutzungen der eg-Zone in der sechshauser straße im Wandel der Zeit 
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 JAkoB dUNkL
 
.
 

die neue Beletage!
 

Entwickeln wir eine andere Mobilität, und wir 
werden lebendige Erdgeschoßzonen erhalten! 

versetzen wir uns ins Jahr 2030. „Benutzen statt 
Besitzen“ lautet jene Zauberformel, welche plötzlich 
tiefgreifende veränderungen möglich machte. 
Ausgelöst durch Weltwirtschaftskrisen und der damit 
zusammenhängenden skepsis gegenüber jeder Art 
von langfristigen Finanzierungen begann der trend 
zunächst beim Wohnraum: das starke Begehren nach 
Unabhängigkeit und finanzieller handlungsfreiheit 
löste das streben nach persönlichem Besitz in Form 
von eigenheim oder eigentumswohnung ab. Miete als 
anzustrebender Wohntraum wurde relativ unerwartet 
„total cool“. ob Wohnung oder smartphone – 
persönliches eigentum war plötzlich mehr so eine 
altmodische sache der Nachkriegsgeneration ... 

tja – und endlich war es dann auch beim Auto so 
weit! die Jungen leiteten den trend ein, dem sich 
die Junggebliebenen nicht entziehen konnten: das 
Privatauto war endlich und entgültig out. Wozu noch 
der stress mit dem eigenen Pkw, dessen Besitz laufend 
aufwendiger wurde, dessen Unterbringung sich 
ständig verteuerte? Wer sich fortbewegen will, vertraut 
heute dem bestens eingespielten Netzwerk aus 
U-Bahnen, e-Bussen sowie den hochmodernen ultra-
ULFs, einstmals straßenbahnen genannt. Fahrräder 
und e-Bikes erleben einen nie dagewesenen Boom. 
Für sonderbedarf ergänzen elektrische carsharing-
Fahrzeuge das urbane Mobilitätskonzept – sie werden 
kurzfristig bei Bedarf benutzt, wozu sollte man sie 
besitzen wollen? vorbestellen ist nicht nötig, das 
smartphone zeigt freie Fahrzeuge in der Umgebung 
an. Weil sie im gegensatz zum Nulltarif auf Öffis 
jedoch zu bezahlen sind und infolge der konsequenten 
Bevorrangung des öffentlichen verkehrs grundsätzlich 
langsamer vorwärts kommen, werden die Nutzer 
der individuellen Fahrzeuge milde belächelt und 
bleiben eine eher kleine randerscheinung. „Langsam 

und einsam“ reimen die kids am straßenrand. 

An dieser stelle sei vermerkt, dass der 
individualverkehr rund um 2011 nicht nur eine 
ungeheure Belastung durch die bewegten Fahrzeuge 
darstellte – großen Anteil an der Problematik 
der unattraktiven erdgeschoßzonen trug ja der 
ruhende verkehr. völlig unterschätzt war damals 
die ungeheure verschwendung öffentlichen raums 
durch sinnlos herumstehendes Blech. Wer könnte 
es aus heutiger sicht als effizient betrachten, 
gegenstände anzuschaffen, die den weitaus 
größten teil ihrer Zeit ungenutzt herumstehen? 
damals war es noch normal, eine sinnvolle Nutzung 
des straßenraums war allerdings nicht denkbar. 

Als zahllos herumfahrende und im öffentlichen 
raum parkende individualfahrzeuge also endlich 
vergangenheit sind, nun im Jahre 2030 haben wir 
ein neues, aber vergleichsweise schönes Problem 
mit unseren erdgeschoßzonen: es gibt viel zu wenig 
freie Flächen! Wie schaut es denn überhaupt 
aus, das wiederbelebte „eg 2.0“? seit die stadt 
Wien die indoorspielflächen im eg im engen 
Netz über die stadt gesetzlich fixiert hat (ähnlich 
der verteilung von kinderspielplätzen), ist die 
dichte stadt besonders für junge Familien wieder 
interessant geworden. dachterrassenwohnung oder 
erdgeschoß lautet nun die devise. dazwischen ist 
es eigentlich langweilig. der lebendige straßenraum 
mit schattenspendenden Bäumen, spielgeräten, 
seniorentreffs, Bocciabahnen, sitzbänken und 
sonstigen Freiluftangeboten vor der haustüre zieht 
die Menschen magnetisch an. Pendler, die weit hinaus 
aufs fade Land fahren müssen, werden bedauert. 
Wozu auch noch – wenn Urbanität und erholung so 
eng miteinander verknüpft sind? Büros, Wohnungen, 
Ateliers, Nahversorger bieten dem Flanierenden wieder 
ein lebendiges Bild auf Augenhöhe. Besonders hip 
ist nun der ehemals laute, stinkende gürtel: Leben 
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© Jakob dunkl 

am „grüngürtel“, wie er nun nicht ohne ironie heißt.  

Ach ja – die unterirdischen Pkw-stellplätze. gar nicht 

so schlecht, dass es diese kubaturen noch gibt. die 

keller waren ohnehin immer zu klein. Und wir finden 

dort einen letzten Überlebenden des „Benutzen statt 

Besitzen“-trends, der sich entgegen aller Prognosen 

bis ins Jahr 2030 gehalten hat: das rad – völlig 

anachronistisch überwiegend im Privateigentum, 

welches nun in aufgemotzten, ehemaligen tiefgaragen 

gehegt, gepflegt und elektrisch aufgeladen wird! 


Ich werde meine Frau überreden, eine dieser 
grauenhaften Garagen in der Erdgeschoßzone
zu kaufen – pardon zu mieten, bevor es im
Erdgeschoß so richtig teuer wird, also bevor
die neue BELETAGE entdeckt wird. 

ich werde meine Frau überreden, eine dieser 

grauenhaften garagen in der erdgeschoßzone zu 

kaufen – pardon zu mieten, bevor es im erdgeschoß 

so richtig teuer wird, also bevor die neue BeLetAge
 
entdeckt wird. Und 2030 bauen wir uns dort eine 

spannende seniorenwohnung ein. Mit offener küche 

gleich hinter der großzügigen verglasung, die wir 

statt des tristen garagentors eingesetzt haben. 

so sparen wir uns den Fernseher oder wie das 

ding dann heißt. oder wir setzen uns gleich raus 

in den neuen öffentlichen raum. die Winter sind 

ja ohnehin recht kurz mittlerweile ... Und den kids, 

die bei uns vorbeischauen, erzählen wir von Wien 

im Jahr 2011. sie werden´s uns nicht glauben! 


Jakob Dunkl, querkraft architekten Zt gmbh, außerordentliches Mitglied BdA, gastprofessuren an der tU Wien und der roger Williams University – rhode 
island, UsA, 2002–2004 sprecher der ig-architektur, seit 2010: sprecher der Plattform für Architekturpolitik und Baukultur 
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MAJA LorBek
 
.
 

reglementierung und Aneignung 

das erdgeschoß endet nicht abrupt an der 
Außenmauer. die Baulinie markiert zwar rechtlich 
die grenze zwischen dem gebäude und der 
öffentlichen Fläche. in der realen Wahrnehmung 
endet die erdgeschoßzone jedoch nicht so klar 
und eindeutig. in der empfindung der Passanten 
ist der straßenraum ein, wenn auch flüchtiges, 
wahrgenommenes räumliches kontinuum. 

der österreichische Begriff gehsteig verweist auf 
die Mobilität, der deutsche Bürgersteig hingegen 
auf die politische dimension der stadt. 

ein erweitertes erdgeschoß in der stadt, der gehsteig 
und die straße, in der Amtssprache verkehrsfläche: 
sind streng reglementiert. die gesetze regeln die 
errichtung von gehsteigen (gehsteigverpflichtung), 
die kommerzielle Nutzung (gebrauchsabgaben) 
von straßen und gehsteigen, die Benutzung 
von verkehrsflächen (straßenverkehrsordnung), 
die Prostitution und nicht zuletzt die politischen 
rechte (versammlungsrecht). Auch der kulturelle 
gebrauch – das verhalten der Bürgerinnen und 
der gebrauch dieser Bereiche selbstformiert 
diesen teil des stadtraums. das vorgegebene 
verhalten für Menschen im straßenraum, geregelt 
in der straßenverkehrsordnung, ist die Bewegung. 
Automobile hingegen dürften zumindest früher 
lange und kostenlos abgestellt werden, jetzt 
unterliegt auch Parken diversen Bewilligungen und 
Abgaben. Alle anderen Nutzungen: der gastgarten, 
die Baustelleneinrichtung, die Lagerfläche: sind 
bewilligungspflichtig und zeitlich begrenzt. in Wien 
ist, im direkten vergleich mit Berlin oder hamburg, die 
informelle räumliche Aneignung des straßenraums, 

bewusst oder ungewollt unbewilligt, eher selten. das 

recht auf stadt, das in manchen deutschen städten so 

selbstbewusst proklamiert und demonstriert wird, hat 

in Wien wenig tradition. die Überreglementierung und 

der vielfach konforme gebrauch dieser Zone durch 

Bürgerinnen verstärken den transitorischen, leeren, 

unattraktiven charakter des erdgeschoßraums.
 

räumliche Aneignung findet dessen ungeachtet 

statt. darunter verstehe ich alle nicht vorgesehenen, 

nicht behördlich genehmigten, tolerierten 

bzw. nicht sanktionierten Nutzungen.
 

Besichtigung und Interpretation 

Bei mehreren, mehr oder weniger zufälligen 
Besichtigungstouren im 2. Bezirk, genau genommen in 
stuwer-, karmeliter- und volkertviertel, dokumentierte 
ich gesetzeskonforme, bewilligte Nutzungen und 
informelle gebräuche des erdgeschoßraums. die 
verwendung konnte anhand der vorgefundenen 
gegenstände und auch durch Pflazungen 
interpretiert werden. in einem zweiten schritt wurden 
die beobachteten Nutzungen grob klassifiziert. 
die Nutzungen entsprechen größtenteils dem 
gesetzlichen reglement. vorwiegend geht es um 
kommerzielle Nutzungen, vom gastgarten bis hin 
zur Baustelle. trotzdem konnten auch Praktiken, die 
als informelle Nutzung und räumliche Aneignung 
zu klassifizieren sind, ausgemacht werden. Auch 
die informelle Aneignung ist zuweilen gebunden an 
kommerzielle interessen, zum Beispiel das Aufstellen 
von informationstafeln und Waren vor dem geschäft. 

information über schanigärten auf homepage der stadt Wien http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/architektur/oeffentlicher-raum/schanigaerten.html, 
abgerufen am 3.9.2011 
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Gastgärten 

die gastgärten unterliegen architektonischer 
Begutachtung durch die Magistratsabteilung 19. 
ihre zeitliche Nutzung ist ebenfalls geregelt. 

Bewilligung: schanigärten müssen von den 
Magistratischen Bezirksämtern (MBA) bewilligt 
werden. im Zuge dessen begutachtet die MA 19 
deren Lage, größe und gestaltung. dabei werden 
Aspekte der stadtgestaltung und die architektonische 
Wirkung im örtlichen stadtbild beurteilt. Ziel ist, die 
gestaltung der schanigärten in ein architektonisch und 
künstlerisch ausgewogenes verhältnis zur umgebenden 
situation zu setzen und so in das örtliche stadtbild 
einzuordnen. visuelle Freiräume müssen neben den rein 
verkehrs- und sicherheitsbedingten Freiflächen erhalten 
bleiben, um ein „optisches Ausruhen“ zu ermöglichen. 

gestaltung: Für die Anordnung und Lage der 
schanigärten sind einheitliche und klar lesbare 
konzepte zu wählen. damit kann der eindruck von 
Unruhe durch übertriebene Lagevielfalt vermieden 
werden. größe und gestaltung eines schanigartens 
sollen nicht nur auf das örtliche stadtbild 
Bezug nehmen, sondern auch den spezifischen 
charakter eines Lokals zum Ausdruck bringen.1 

Bei gastgärten gibt es vier typen: 

1. frei aufgestellte gastgärten (auf Platzerweiterungen) 

2. eingegrenzte gastgärten (durch Blumentröge, 
grüne teppiche, auf gehsteigen) 

3. Plattform-gastgärten mit 
geländern (auf gehsteigen) 

4. der vierte typus sind einige, vor dem 
Lokal aufgestellte tischgarnituren. 

der letzte typus gehört vielfach in die kategorie 
räumliche Aneignung. vor dem Walfisch im 
karmeliterviertel konnte eine seltenheit – der 
stehschanigarten – beobachtet werden. Wie 
gefordert von der stadt Wien, sind der stil des 
Lokals und dessen Publikum an der gestaltung 
des gastgartens mehr oder weniger erkennbar. 
die nachbarschaftlichen traditionslokale setzen 
auf Alltagsästhetik und Banalität. die Lokale mit 
Ausrichtung auf spezifische gäste hingegen auf 
distinktion durch besondere gestaltung. Mithin 
auch das Berlinerische Understatement – sitzen auf 
Bierkisten. im stuwer- und volkertviertel überwiegt 
die alltägliche Ästhetik, im karmeliterviertel kann 
man die bürgerliche Aufwertung des viertels auch 
anhand der gastgartenmöblierung feststellen. 

Informelle Gärten in Stuwerviertel 

Alleen in den meisten straßen sind spezifisch für 
das stuwerviertel, dadurch unterscheidet sich dieses 
stadtquartier von den anderen stadtteilen. der 
erdgeschoßraum im stuwerviertel ist ähnlich unattraktiv 
wie in der restlichen stadt. die gepflanzten Bäume 
unterbrechen jedoch die Wüste im erdgeschoß. 
informelle gärten im stuwerviertel, die schon lange 
vor dem hype des guerilla gardening entstanden 
sind, werden still und leise, weiterhin kultiviert. 

Wie selbstverständlich werden viele der 
Baumringe bepflanzt. kleine Zäune werden 
errichtet, um hunde abzuhalten. sogar eine 
selbstgezimmerte Parkbank gibt es. die Motive 
sind unklar, darüber kann nur spekuliert werden. 

Potenzial 

damit endet meine Beobachtung und interpretation. 
der gebrauch des erdgeschoßraums in 
der Zukunft ist ein Aushandlungsraum mit 
Potenzial, mit unentbehrlichen toleranzen für 
Zwischennutzungen und räumliche Aneignung. 

© lien.punkt 

Maja Lorbek: Architektin und wissenschaftliche Mitarbeiterin an der Abteilung Wohnbau und entwerfen der tU Wien. Forschungsinteressen:  Planungsmethodik, 
integrale Planungsprozesse im gebäudebestand, kulturgeschichte der Bautechnik 
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Udo W.  hÄBerLiN
 
.
 

das Leben im erdgeschoß der stadt im Wandel
 

im urbanen raum mit einer medienbestimmten 
gesellschaft, die gleichzeitig mit einer informations
und reizflut zu kämpfen hat, bestehen im erdgeschoß 
der gebäude, ebenso wie in den öffentlichen 
räumen, übereinstimmende Phänome: 

die Ökonomie der Aufmerksamkeit – oder sehen und 
gesehen werden – wird zur tragenden Motivation, 
diese Zone im erdgeschoß der stadt zu beleben: 

Während das tiefgeschoß oft unsichtbar von der 
funktionalen infrastruktur zur ver- und entsorgung 
geprägt ist und in den obergeschoßen überwiegend 
gewohnt oder gearbeitet wird1, spielt sich im ebenerdigen 
erdgeschoß das pulsierende Leben ab. hier liegt sowohl 
das heterogene system urbaner, öffentlicher räume, 
der kulturelle raum der veranstaltungen, als auch der 
konsumraum der geschäfte, galerien und restaurants. 

die Augenhöhe in privaten und öffentlichen räumen 
sowie die (potenzielle) niederschwellige Zugänglichkeit 
ist hier dieselbe. Frequenz und Leere, Abschließung und 
offenheit sowie Mono- und Multifunktionalitäten werden 
zum thema.  In der Wiener Öffentlichkeit nimmt die 
„In-Wert-Setzung“ der Erdgeschoßzone der Stadt, 
also sowohl der öffentlichen Räume als auch der 
privaten Erdgeschoße, stetig zu. das ist im Wesentlichen 
der anwachsenden Zahl der Bewohnerinnen und der 
damit zunehmenden Nutzungsdichte zuzurechnen. 

Auch das gesehen werden sowie das sehen und 
erkennen wird in der Unübersichtlichkeit einer 
dichten stadt von einer (neuen?) Qualität der 
sichtbarkeit und der Übersichtlichkeit geprägt. 

Wechselwirkung zwischen öffentlichen Räumen 
und den Erdgeschoßzonen im Gebäude 

diese beiden gegensatzpaare des privaten und öffentlichen 
raums verschwimmen nicht nur, sie haben auch zahlreiche 
Wechselwirkungen. sie zeigen sich oft genug in einer 
zusammenhängenden Logik und als synergien. 

Die Erdgeschoß-Ebene dient der
Kommunikation, der Begegnung und als
Bühne einer anonymen Gesellschaft.2 

© U. W. häberlin 
Bühnenfunktion im erdgeschoß. sie schafft eine 

verbindung zwischen gebäude und öffentlichem raum. 

vernagelte schaufenster: die kunst im öffentlichen 
raum zeigt das nicht existente erdgeschoßlokal 

© U. W. häberlin 

1 Übrigens: gläserne decken, die einblicke in die Abwasserversorgung unter einem Platz bieten, oder die die rechnungsabteilung über einem Ladenlokal zeigen, 
können die erdgeschoßebene attraktiver machen. 

2 häberlin, Udo: „der öffentliche raum als Bühne; PLÄdoYer FÜr eiNe PLAttForM der AktiveN ZiviLgeseLLschAFt – Öffentlichkeit im städtischen 
raum; Wien 2002. 
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vernagelte schaufenster: die kunst im öffentlichen 
raum zeigt das nicht existente erdgeschoßlokal

Bühnenfunktion im erdgeschoß. sie schafft eine 
verbindung zwischen gebäude und öffentlichem raum.

die öffentlichen räume repräsentieren, in Analogie zu  
den schaufenstern in gebäuden, die offenheit einer  
stadt und besitzen soziale kommunikationsfunktionen  
für die unterschiedlichsten teile der gesellschaft.  
Auch Ein- und Ausblicke zählen zur nonverbalen  
Kommunikation. Manchmal jedoch vergessen dies  
die Architekten und planen statt „dem schaufenster“
  
(und sei es nur der repräsentative eingang) des  
gebäudes eine rückseite mit kellerfunktionen. d. h.  
Müllräume und (tief-)garagen versperren die potenzielle  
transparenz der gebäude. der sozialraum im gebäude  
ist als solcher kaum sichtbar und die kommunikation  
mit dem sozialraum der stadt ist versperrt.3 

An dieser stelle sein an das eingangs erwähnte  
Bedürfnis von Aufmerksamkeit erinnert. 

Auch die „verwertungslogik“, räumliche Flexibilität  
oder juridische Zuschreibung werden in aktuellen  
stadtdiskursen kritisiert und strapaziert. 

ein weiteres Phänomen, das der sogenannten social eyes,
kommt hinzu: strukturelle Umbrüche, disorder-Phänomene
gepaart mit entleerung von (stadt-)räumen gehen mit  
dieser entwicklung in der erdgeschoßzonen einher.4 Je  
stärker monofunktionale Wohnnutzungen überwiegen  
oder garageneinfahrten die gehwegrelationen  
dominieren, umso weniger attraktiv sind hier die  
öffentlichen räume und umso weniger ist generell in  
dieser erdgeschoßzone los. dies belebt also weder die  
erdgeschoßzone des gebäudes als auch die der stadt! 

dies hat konsequenzen auf ein immer negativeres  
erleben beim subjektiven sicherheitsempfinden, und dies  
wiederum ist verknüpft mit einem negativen effekt, dass  
immer mehr Menschen den öffentlichen raum (nachts)  
meiden.5  ein Forschungsprojekt zu platzbezogenen  
physischen und sozialen verunsicherungsphänomenen  
wird noch im November 2011 in der MA 18 abgeschlossen.

kein Wunder, dass für das erdgeschoß der stadt  
derzeit diverse neue konzepte, z. B. das Wiener  
Leitbild für den öffentlichen raum6 ein Pilotpark  
in jedem Bezirk und strategien hinsichtlich einer  
sozialraumbasierten Planung8 ausgearbeitet werden. 

Auch die Zählung von (Fußgängerinnen-)Frequenzen
  
in den unterschiedlichen standorthierarchien,
  
die Aufmerksamkeitsökonomi9 generell sowie
  
Management- und Bewirtschaftungsideen10
  
werden diskutiert. in der city wird sogar ein
  
„Belastungsmanagement“ durch großevents11 überlegt.
 

doch im gesellschaftlichen Wandel wie individualisierung,
  
singularisierung, kommerzialisierung inbegriffen ist auch,
  
dass die Nutzungsansprüche an die räume umfassender
  
werden. sie sollen flexibler, vielfältiger und „effektiver“
  
sein. die kurzen Wege und die (infrastrukturelle)
  
dichte verschaffen dem raum (potenziell) eine urbane
  
Funktion und gleichzeitig eine gute erreichbarkeit,  
die zeitaufwendige Mobilität verhindern hilft. 

dies ist eine Besonderheit des Wiener stadtraums. hier  
ist die gewachsene gründerzeitstruktur und das Netz  
der Öv-erschließung groß. durch die vielen funktionelle  
knoten in diesem Netz ist die Anzahl und der Wert von  
attraktiven orten hoch. diese struktur bietet urbane  

  voraussetzungen, die die stadtqualität insgesamt mit  
  hilfe dieser Nutzungspotenziale erhöhen können. 

Ein Schlüssel für diesen harten Standortvorteil  
können die weichen, sozialen und kulturellen  
Aneignungen sein. Sie küssen den Container
raum wach und befüllen ihn mit Leben.  
Der Sozialraum Stadt vermehrt sich. 

Die „Mantelbevölkerung“, also ein Einzugsradius  
einer Wohnbevölkerung, die diesen Raum funktional  
(sozial) nützt, ist das einzige „harte“ Kriterium von  
potenzieller Urbanität. Sie bildet eine kritische  
Masse zur Nutzungs- bzw. Standortqualität,  
während auf den Plätzen und in den Parks der Stadt  
die „weichen“ Faktoren des Lebens und der sozialen  
Kommunikation ebenso wichtig sind. Für diesen  

 sozialen Fall sind die Aufenthalts- und Nutzungsqualitäten  
der Anlagen für die Planungskonzepte entscheidend.  
sie werden derzeit in einer Modernisierungswelle  
(50-orte Programm) verbessert. 

Auf Bahnhöfen und in Passagen finden schon  
widersprüchlichere Nutzungsabwägungen,  
wie die Unterscheidung zwischen kunden  
und sonstigen Bürgerinnen, statt.12 

3 oft geht dies mit einem schaufenster im dachgeschoß einher, welches jedoch nur eine Aussicht auf die stadt gibt. dies bedeutet eine einseitige 

kommunikation, und der dialog mit der stadt und umgekehrt wird geopfert.
 

4 Neu ist die herausforderung durch: verdrängung der Alteingesessenen, die selbst eine sozial ausgerichtete Wiener Politik nicht immer abfangen kann. vgl. 
auch: Niederer stadtadel, Falter 33/2008 vom 13.8.2008 

5 es lässt sich diese Logik weiterspinnen: Je mehr Menschen diese räume meiden, umso mehr tendieren sie dazu, mit einem „tunnelblick“ die stadt zu erleben 
und urbane verunsicherungen nicht kennenzulernen. daher können diese Menschen kein adäquates risiko-Abschätzungsverhalten erlernen oder updaten, 
und somit wiederum entsteht der trieb, sich mit dem Auto einzukapseln. das bedeutet wiederum, dass diese kapseln zur Bewegung durch eine (unbekannte) 
Urbanität auch geparkt und in der Wohnumgebung abgestellt werden müssen. die verunsicherungsphänomene reichen von der urbanen stadtfurcht bis zum 
städtische Angstraum (siehe: www.dérive.at, heft 16/12 Besprechung „großstadtängste“). 

6 Magistrat der stadt Wien (hg.): Werkstattbericht Nr. 98 „freiraum stadtraum wien“ und Nr. 110 „Planungsgrundlagen für Meidling“
 
7 siehe regierungsprogramm „gemeinsame Wege für Wien“ vom November 2010 der rot-grünen koalition.
 
8hierzu wurde in der MA 18 die neue stabsstelle „Öffentlicher raum, soziale Prozesse und Maßnahmenentwicklung“ eingerichtet. damit reagiert die 


stadtplanung und -entwicklung auf den gesellschaftlichen Wertewandel mit sozialräumlichen Betrachtungsweisen (sozialraumanalysen) in der 
stadtforschung und strategischen Planung. 

9 christa kamleithner; Udo häberlin “Zur urbanen Ökonomie der Aufmerksamkeit”; georg Franck im interview; in: der standard, Album, 4. Juni 2005, 4-5 http:// 
www.iemar.tuwien.ac.at/publications/Franck_2002c1_aufmerk_de.pdf 

10 MA 19, gestaltung Öffentlicher raum: „Bewirtschaftungskonzept für Fußgängerzonen Wien city“( auch Favoritenstraße); sowie Udo W. häberlin: „vom 

vermarkten hin zum Nutzbarmachen? – die dimensionen der Bewirtschaftung des öffentlichen raums“
 

 http://www.foruml.at/zollausgaben/zoll14
 
11 MA 19; Zielgebiet city: „Belastungsmanagement von großevents in der city“, Wien 2010
 
12 Private sicherheitsdienste „regulieren“ nach dieser Logik entsprechend die Menschen und setzen die mehr oder weniger strenge hausordnung durch.
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Eine klare Unterscheidung zwischen 
öffentlich und privat im Raum ist nicht mehr 
eindeutig möglich. Allein schon wegen den 
großen gegenseitigen Wechselwirkungen 
„überschneiden“ sich die Territorien. Die 
Grenzen sind längst verschwommen. 

effiziente Bürohochhäuser leisten sich im 
erdgeschoß oft eine „indoor-Piazza“ mit 
Fikus-hainen und z.t. Wasser-oasen.13 

Ansonsten ist die Wechselwirkung zwischen 
öffentlicher domäne und privatem territorium 
dergestalt, dass die erdgeschoße in summe die 
öffentlichen räume mitprägen. sie sind die kulisse 
der Bühne der gesellschaft für einen alltäglichen 
oder besonderen Auftritt. die urbane Plattform wird 
sozial und funktional belebt von den zahlreichen 
türen der geschäfte, häuser und durchgänge. 
diese Attraktoren werden nun wieder verstärkt im 
städtebau zur stadtentwicklung eingesetzt.15 

dAs schAUFeNster iN seiNer schLÜsseLroLLe 

Das Schaufenster bietet einen Schlüssel, 
um eine „geschützte“ Bühne in der 
Aufmerksamkeitsökonomie als Attraktor und 
Werbefläche zu erschließen. dies haben nicht 
nur galerien bereits erkannt. Auf dieser Bühne 
findet die „urbane Ambivalenz“ zwischen physischer 
Nähe und sozialer distanz, die in öffentlichen 
räumen spannung erzeugt, ebenso statt, jedoch 
„indoor“ und somit „behütet“. kaffeehäuser und 
restaurants, zunehmend aber auch kreative 
dienstleister kultureller Milieus entdecken diese 
Qualität (wieder). So stellen beispielsweise die 
Schönbrunner oder Gumpendorfer Straße einen 
strukturräumlichen Wandel dar, der auch die 
milieuspezifische Wohnbevölkerung umfasst. 
Für den öffentlichen raum sind die erdgeschoße 
in erster Linie indikator der standortqualität in der 
urbanan, sozialräumlichen topografie, in zweiter 
Linie Potenziale, die sie zusätzlich beleben. 

Für die erdgeschoßlokale sind die öffentlichen räume 
potenzielle Ausweichflächen für temporäre, nach 
außen verlagerte Nutzungen. Was bei schönem 
Wetter eine hohe Qualität in der engen stadt, die 
wieder mehr und mehr geschätzt wird, haben kann! 

doch nicht immer sind diese Potenziale genützt16 

oder geschätzt. der Leerstand an erdgeschoßlokalen 
verrät die strukturfrage der ökonomischen 
Nutzungsbedingungen der räume, denen oft auch 
spekulative Profitansprüche zugrunde gelegt werden. 

Auch die stadterneuerung und -sanierung versucht 
gegen die Mechanismen von entleerung und 
Leerstand anzugehen. komplexe Prozesse von 
sozialräumlicher Peripherisierung, Marginalisierung, 
urbaner Zentralisierung, aber auch sozioökonomischer 
territorialer segregierung können hier zugrunde 
liegen17. es bestehen Wechselwirkungen zwischen 
Belebung und Aufwertung (des einen wie des 
anderen), die u. a. durch sozialraumorientierte 
Untersuchungen analysiert werden können. 

Bei allen gemeinsamkeiten von öffentlichen räumen 
und der erdgeschoßzonen sind die herausforderungen 
und strategien zur verbesserung zu unterscheiden. 

herAUsForderUNg FÜr 
erdgeschossAktivierUNgeN 

Während die öffentlichen räume quasi (noch?) 
von der öffentlichen hand modernisiert werden, 
haben einige private Betreiber die erdgeschosse – 
kurzfristig – aufgegeben. hierbei sind die stadtteile 
besonders durch ungleiche segregationstendenzen 
zu unterscheiden. denn in „boomenden“ vierteln 
sind die einzelnen Lokale nicht so relevant wie in 
stagnierenden. die segregationstendenzen werden 
dann problematisch, wenn es zu länger anhaltenden 
Phasen eines „investitionsstillstandes“ kommt. diese 
kann bis zur „entleerung“ der erdgeschoßlokale, 
aber auch Ausdünnung der Bewohnerschaft 
führen. hier sichern beispielsweise vor allem 
die eher stigmatisierten, vorwiegend türkischen 
„Ausländer“ jene viertel. denn mit den ökonomischen 
rahmenbedingungen von Familienbetrieben wird 
das erhalten von Ladenlokalen möglich. somit 
sind eher monofunktionale Wohngebiete, aber 
auch gründerzeitliche stadträume ohne multi
migrantischen hintergrund, herausgefordert, 
wenn in peripheren räumen investoren fehlen. 

herAUsForderUNg iM soZiALrAUM stAdt 

Bei Maßnahmen sind auf der einen seite 
Interventionszonen mit pilothaften Impulsen für 
die Aktivierung der Erdgeschoßzonen nötig,um 
wichtiges Know-how zu bilden, auf der anderen 
seite erfordert die Bündelung von besonderen 
kräften ein Abzug von diesen aus anderen gebiete18 . 
Je mehr intervention oder kapital seitens der 
verwaltung an einem ort konzentriert wird, umso 
mehr kann dieses Potenzial an einer anderen stelle 
im stadtraum fehlen. solch ein verlust ist nur an 
überragenden stellen im stadtraum nicht bemerkbar. 

18 dieser effekt zeichnet sich auch bei größeren, neuen entwickungsgebieten ab, da die an sich positive säule der „sozialen Nachhaltigkeit“ die derzeit eine 
starke konzentration ausbildet. 

19 siehe: stadt Wien: Werkstattbericht Nr. 110; Planungsgrundlagen für Meidling, sowie Udo häberlin; elisabeth irschik; Astrid konrad: Planungsgrundlagen für 
Meidling – geschäftsstraßen- und sozialraumanalysen, in: Beiträge zur stadtentwicklung, Wien 2010 

20 “kunst macht stadt?!”; kunst macht stadt: vier Fallstudien zur interaktion von kunst und stadtquartier. vs verlag; Wien 2007 
21 vgl. stadt Wien: Werkstattbericht Nr. 110; Planungsgrundlagen für Meidling, Wien 2010. 
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© U. W. häberlin 

der angeeignete öffentliche raum ist lebenswert. 

die schmökerkiste lädt 
© U. W. häberlin zum verweilen ein. 

© U. W. häberlin 

die architektonische gestaltung der erdgeschoßzone 
trägt zur Urbanität bei. 

MAssNAhMeNhiNWeis FÜr die verWALtUNg 

Für die stadtentwicklung/-planung ebenso 
wie die stadterneuerung oder -sanierung sind 
steuerungsansätze und Wirkungsweisen interessant, 
die zur sozialraumorientierten Arbeitsweise zählen. 
Aufbauend auf sogenannte sozialraumanalysen19, sind 
institutionen der aktivierenden gemeinwesenarbeit 
wie die Lokale Agenda 21+ oder die gebietsbetreuung 
attraktiv, die erfahrungswerte beispielsweise mit 
sozialräumlichen interaktionen sammeln. 

so können besonders die systemischen 
Wechselwirkungen zwischen 

•	 der „sättigung“ städtischen räume und 

•	 kulturellen initiativen (Projekt- bzw. stadtteilebene) 

deutlich werden, um sie gegebenenfalls zu stärken. 
künftig sollten in Wien stärker Prozesse favorisiert werden, 
die wesentlich beim eruieren von Potenzialen helfen. dies 
könnten beispielsweise interventionen von „new public 
genre art“ sein, bei denen ressourcen der Umgebung für 
Aufwertungsimpulse nutzbar werden20 bzw. die Potenziale 
aktivieren. Auch „cultur studies“ könnten öfters betrieben 
werden und zur stadt(teil)entwicklung eingesetzt werden. 

Die derzeit auch in der Inneren Mariahilfer Straße 
angewandte Methode der Sozialraumanalyse 
und Geschäftsstraßenanalyse sollte auch 
weiterhin bei vergleichbaren Planungsvorhaben 
eingesetzt werden, nicht zuletzt um die Funktionen 
der Erdgeschoßzonen besser zu verstehen. 

Als Beitrag dazu entsteht gerade als hilfestellung 
eine generelle darstellung eines idealtypischen 
Analyseprozesses im vorfeld von Planungen 
öffentlicher räume als Überblick und Wegweiser. 

Udo W. Häberlin: MA 18/ÖrM – stabstelle Öffentlicher raum, referat F – stadtforschung und raumanalyse 
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EINBLICK!
 



Wallensteinstraße
 

„Am schönsten sind die kleinen geschäfte, 
die haben seele, das lebt, das ist echt!” 



 

 
 

 
 
 
 
 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

das Untersuchungsgebiet im 20. Bezirk erstreckt 
sich beiderseits der äußeren Wallensteinstraße 
vom Wallensteinplatz bis zur Nordwestbahnstraße. 
spätgründerzeitliche Baustruktur prägt das vier
tel entlang der Wallensteinstraße. rund um den 
Wallensteinplatz und richtung Brigittaplatz 
markieren prächtige bürgerliche geschäfts- und 
Wohnhäuser der Jahrhundertwende (meist noch in 
Privatbesitz) das Bezirkszentrum Brigittenau. 

dahinter liegen, in sehr dichter Bebauung, einfache 
Zinshäuser, von denen viele in jüngerer vergangenheit 
parifiziert, saniert und ausgebaut wurden bzw. 
werden. dazwischen eingestreut entstanden 
punktuell Nachkriegsbauten der 1960er- bis 80er
Jahre, meist im Wohnungseigentum. Nur sehr ver
einzelt wurden neuere Wohnbauten gemeinnütziger 
Bauträger errichtet. 

„Am sachsenplatz ist es schön grün, eher verkehrsberuhigt. hier ist es luftiger und weiter als in 
anderen stadtvierteln.” 

die wichtigsten kommunikativen Freiräume des 
betrachteten gebietes sind der als zentraler, 
urbaner Platz neu gestaltete Wallensteinplatz 
und der als grüner Park angelegte sachsenplatz. 
durch Alleen in der dammstraße und am ende der 
Wallensteinstraße sowie gestaltungs- und verkehrs
beruhigungsmaßnahmen in den Nebenstraßen 
(gehsteigvorziehungen, Fahrbahnaufdoppelungen 

etc.) ist der straßenraum trotz der allgegenwärtigen 
stellplatzproblematik durchaus attraktiv. die Nähe 
zum Augarten ist ein standortvorteil. die Wallen
steinstraße ist auch eine wichtige verkehrsstraße. 
das verursacht, vor allem zum donaukanal hin, 
Probleme in hinblick auf das Funktionieren als 
geschäftsstraße. 

„ich wohne gerne hier im erdgeschoß. ich hab genug sonne, und jetzt im sommer ist es angenehm 
kühl. Wenn ich will, kann ich mich in den hof setzen. der ist grün und schön ruhig.” 

eine überalterte alteingesessene Bewohner
schaft einerseits und eine stark migrantisch do
minierte Wohnbevölkerung (vor allem aus der türkei) 
prägen die Bewohnerstruktur. das spiegelt sich 
soziokulturell und ökonomisch in der geschäfts

infrastruktur, in der gastronomie bzw. in den ver
einslokalen wider. Punktuell in sanierten häusern 
und rund um den Augarten ziehen zunehmend 
jüngere, einkommensstärkere Bewohnergruppen 
hinzu. 

„es ist schade, wenn in den Lokalen geschäfte drinnen sind, die kein Mensch brauchen kann. etwa 
die vielen handy-Läden, die dauernd wechseln. ich wünsche mir einfach mehr Läden, die man 
braucht. die Buchhandlung hat leider zugemacht, die fehlt mir sehr.” 

die Wallensteinstraße war bis in die 70er-/80er- 
Jahre eine der bedeutenden überregionalen 
geschäftsstraßen Wiens. Wie in anderen einkaufs
straßen auch ging ihr Bedeutungsverlust einher mit 
geändertem einkaufsverhalten, strukturwandel und 
veränderungen in der Bevölkerungsstruktur (Über
alterung, Migration, …). die einkaufsstraße hat 
weniger mit Leerstand zu kämpfen als mit hoher 

Fluktuation und der Zunahme von Billigläden. 
traditionelle geschäfte (stichwort „generationen
wechsel”) und Filialisten als „Ankermieter” gingen 
der straße verloren. handy-shops und Wettlokale 
drängen nach. entsprechend der migrantisch 
geprägten Wohnbevölkerung gibt es ein starkes 
Angebot an durchaus auch attraktiver migrantischer 
(überwiegend türkischer) geschäftsinfrastruktur. 

„die Wallensteinstraße hat ganz unterschiedliche Bereiche. hier in diesem Abschnitt werden die 
Menschen langsamer. sie beginnen zu schlendern und schauen, was es hier so in den geschäften 
gibt.” 

der kernbereich der einkaufsstraße reicht bis zur 
rauscherstraße und setzt sich abgeschwächt in 
der dammstraße fort. die erdgeschoßzone ist bis 
dort in erster Linie geschäftszone mit großen Aus
lagen. Östlich davon, zur Nordwestbahnstraße hin 
auslaufend, prägen zwar ebenfalls gewerbliche 
Nutzungen die erdgeschoße, allerdings ohne 
schaufenster. in den seitengassen überwiegt das 

Wohnen im erdgeschoß bzw. im hochparterre der 
Bürgerhäuser (über meist ebenfalls betrieblich 
genutzten souterrainlokalen). das spannungs
feld zwischen einkaufsstraße und der Zone „eine 
reihe dahinter” war ein grund für die Auswahl des 
viertels. die „geschäftsstraße Wallenstein
straße” zeigt in ihrem verlauf sehr unterschiedliche 
Ausprägungen. 

„Büros oder so wären im erdgeschoß auch nicht schlecht, das geht aber wahrscheinlich in richtung 
gentrifizierung. ich finde, der 20. muss ja nicht so aussehen wie der 2. Bezirk.” 

vom Augarten und dem 2. Bezirk ausstrahlend impulse für die Wallensteinstraße sind aus der 
rückt auch dieser teil Brigittenaus als attraktive künftigen stadtentwicklung am angrenzenden Nord-
Wohnlage zunehmend in den Fokus junger urbaner westbahnhofareal zu erwarten, durch die das gebiet 
Bevölkerungsgruppen, was an sanierungstätigkeit ein hinterland und Anbindung an die donauseitigen 
und immobilienmarkt bereits ablesbar ist. Weitere Bezirksteile bekommen wird. 



 

 

 

„Leider gibt es auch miese geschäfte hier. 
Wann ist ein geschäft mies? Wenn es 
einfallslos ist! die Leute kopieren einfach 
die geschäftsideen und machen immer 
exakt das gleiche. ich frage mich, wozu 
brauche ich den x-ten handyshop? es 
ist gut, dass die Leute etwas machen 
wollen, aber leider haben nur wenige 
auch brauchbare ideen.” 

„die Wallensteinstraße wäre viel 
lebendiger, wenn da weniger Autos 
fahren würden, wenn der verkehr 
langsamer wäre und es mehr cafés mit 
schanigarten gäbe. Breitere gehsteige 
wären gut, damit die straße wieder zum 
Flanieren einlädt.” 



 

 

Klein- bis Kleinstlokale, wie das gesamte Haus in schlechtem Zustand 
Wallensteinstraße 51 

schlechter Bauzustand und Ausstattung charakterisieren dieses private Miethaus und seine 
zahlreichen kleinlokale. geschäftsnutzungen mit hoher Fluktuation sind die Folge. durch 
sanierung und Zusammenlegung wären in dieser geschäftslage wahrscheinlich stabilere 
Nutzungen möglich. 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade renovierungsbedürftig, 16,5 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
geschäft m. Auslage gesch. m. Auslage gesch. m. Auslage gesch. m. Auslage 
Lokalgröße 50–100 m² <50 m² <50 m² <50 m² 
Bäckerei/konditorei callshop schneiderei imbiss 
hohe Fluktuation von internet-café, imbiss u. Ä. anstelle z. B. knopfgeschäft 
bauliches Potenzial hoch, linear entlang der straßenfront 
Längsparken, geschäftsstraße 
gehsteig 2,5 m breit 

Saniertes traditionelles Geschäftshaus mit Nachfolgethematik 
Wallensteinstraße 56 

Auch wenn das repräsentative geschäftshaus „Augartenhof” an der ehemals 
bedeutenden Wallensteinstraße saniert und ausgebaut wurde, kämpft die geschäftszone 
mit den strukturproblemen alter einkaufsstraßen. kleine Lokale wechseln häufiger den 

gründerzeit 
Miethaus (immobiliengesellschaft) 
eg-Fassade 30,4 m 
Bezug zum straßenraum  - geschlossen 
geschäft mit Auslage gesch. m. Auslage gesch. m. Auslage gesch. m. Auslage 
Lokalgröße 50–100 m² <50 m² 50–100 m² <50 m² 
restaurant handy-shop schuhe streetwear 
früher café, Fliesen/kachelöfen, noch immer schuhgeschäft 
bauliches Potenzial hoch, linear entlang der straßenfront, in die gebäudetiefe 
Längsparken, geschäftsstraße 
gehsteig 2,5 m breit 

Besitzer, größere oder zusammengelegte haben länger Bestand. 

Gewerbliche Nutzung in auslaufender Geschäftsstraße 
Wallensteinstraße 66 

Am ende der Wallensteinstraße gelegen, dort wo sie nicht mehr geschäftsstraße war und 
ist, wird das erdgeschoß dieses sanierten privaten Miethauses von einem Betrieb mit Büro 
und Lager sowie für straßenseitiges Wohnen genutzt. 

gründerzeit 
Miethaus privat 
eg-Fassade 43,8 m 
Bezug zum straßenraum  - geschlossen, ecksituation 
gewerblich ohne Auslage Wohnung 
Lokalgröße >100 m² -
elektroinstallationen Wohnen 
Nutzung unverändert 
bauliches Potenzial hoch, linear entlang der straßenfront 
Längsparken, schrägparken 
gehsteig 2 m breit, gehsteigvorziehung, grüninsel 



 

 

 

Prächtige Geschäftshäuser 
repräsentative häuser mit großzügig 
angelegten geschäftslokalen wie 
z. B. jene um den Wallensteinplatz 
weisen tendenziell höherwertige 
erdgeschoßnutzungen auf. 
stabile Besitzverhältnisse 
von Privatpersonen oder (im 
Qualitätssegment agierenden) immo
bilienfirmen tragen das ihre dazu bei. 
Attraktive Lokale bringen in der regel 
auch attraktive Unternehmen mit 
langfristigem Bestand, die als „Anker-
betriebe” einer straße Frequenz und 
positive effekte bringen. 

Unternehmertum – um jeden Preis? 
viele machen heute ein geschäft auf – 
aber ist jedem(r) auch bewusst, was das 
heißt? Auch romantische vorstellungen 
oder mangelnde Jobperspektiven können 
Motive für Neugründerinnen sein. die 
hohe Fluktuation in geschäftsstraßen 
ist vielleicht auch ein resultat nicht 
aufgegangener geschäftserwartungen 
und -vorstellungen. etwas Neues 
machen, ideen haben, (s)eine Nische 
finden, risiko eingehen, etwas 
probieren – das liegt nicht allen gleich 
und ist jedenfalls ein Wagnis. die erd
geschoßzone ist somit auch 
experimentierfeld für (Jung-) 
Unternehmertum. Braucht es begleitende, 
unterstützende instrumente, um 
potenzielle negative Auswirkungen auf 
die straßen zu verhindern? 



                                               

      

 
 
 

Umgang mit der Erdgeschoßzone im Zuge der Sanierung       greiseneckergasse 27 

vor 1848 (vorstadthaus) 
Wohnungseigentum (Mehrheitseigentümer) 
eg-Fassade 34,8 m, unbelebte sockelzone 
Bezug zum straßenraum  - geschlossen, ecksituation 
gewerblich ohne Auslage garage hausnebenräume 
Lokalgröße 50–100 m² - -
verein garage Müllraum, u. Ä. 
ursprünglich großes Lokal verkleinert, verein unverändert 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken, schrägparken 
gehsteig 2 m breit 

im Zuge einer Aufstockung/sanierung durch einen immobilienentwickler wurde das 
erdgeschoß „zugrundesaniert”. garagen hinter zugemauerten Fenstern und Nebenräume 
dominieren. die ursprünglichen räumlichkeiten wurden auf ein kleinbüro reduziert. der 
kontrast zum ensemble der benachbarten geschwisterhäuser wirft die Frage nach stadt
bildverträglichkeit auf. 

Attraktives Erscheinungsbild trotz intransparenter Souterrainfenster raffaelgasse 6
 

Wohnen im hochparterre über einem souterrainlokal und ein von straße und hausflur 
zugängliches Magazin prägen die erdgeschoßzone des sanierten privaten gründer
zeithauses. trotz geschlossenem rollladen und blickdichten souterrainfenstern wirkt das 
erdgeschoß nicht abweisend oder tot – vielleicht aufgrund der kleinteiligen gliederung? 

gründerzeit 
Miethaus privat (eigentümer aus immobilienwirtschaft) 
eg-Fassade 14,4 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
Lager souterrainlage Wohnung 
Lokalgröße <50 m² >100 m² -
rauchfangkehrer islamischer kulturverein Wohnen 
vorgeschichte unbekannt 
bauliches Potenzial hoch, vertikal geschoßübergreifend 
Längsparken 
gehsteig 2 m breit 

Ruhige Lage am grünen Platz und Park                                                                                          sachsenplatz 3
 

gründerzeit 
Miethaus privat (eigentümer aus immobilienwirtschaft) 
eg-Fassade 26,4 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
souterrain Wohnung 
Lokalgröße >100 m² -
café Wohnen 
wechselnde gastronomielokale 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 3,5 m breit, Lage am Platz 

dieses schöne private Jugendstilmiethaus bietet mit besonderer Lage am grünen Platz attraktives 
Wohnen auch im hochparterre. das café im souterrain nutzt die Lagegunst mit einem kleinen 
schanigarten. 

Großzügiges Foyer/Stiegenhaus, Gemeinschaftsräume mit Bezug zum Straßenraum greiseneckergasse 7–9 

1970er- bis 90er-Jahre 
Wohnungseigentum 
gedrungene eg-Fassade, 27,5 m 
Bezug zum straßenraum - geschlossen 
hausnebenräume 
-
gemeinschaftsräume, Foyer, stiegenhaus 
situation seit der errichtung unverändert 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 2 m breit 

das erdgeschoß dieses neueren eigentumswohnhauses wird mit gemeinschaftsräumen 
mit großen Fenstern sowohl hof- als auch straßenseitig genutzt. ein helles, hohes Foyer 
und stiegenhaus mit großen Fenstern zur straße hin wirkt von innen aus betrachtet sehr 
attraktiv, von außen durch die (wie bei der garageneinfahrt) zurückgesetzte Arkadierung 
allerdings weniger einladend. 



 

 
 

 

 

Das Souterrain – unterschätzter Bonus für das Haus 
Auch unter straßenniveau liegende Lokale können viel. sie werten 
das darüber liegende Wohngeschoß auf, können geländesprünge 
ausgleichen und interessante räume auf differenzierten ebenen bilden. ein 
souterrainlokal gliedert die sockelzone. souterrainflächen sind nutzungs
offen: gastronomie, vereinslokale, Büros, Ateliers. sogar geschäfte 
sind möglich, ebenso (private oder hauseigene) Nutzungen als 
gemeinschafts- oder hobbyraum, Werkstatt oder Lagerraum. 

Wohnen auf die Straße 
Bis in die 1970er-Jahre war Wohnen im erdgeschoß selbstverständlich. 
danach orientierten sich erdgeschoßwohnungen (zunehmend mit 
Mietergärten) nach innen oder man verzichtete gänzlich darauf. 
Unattraktive, oft fensterlose und niedrige sockelzonen waren die Folge. 
die zahlreichen „straßenwohnungen” bieten Potenzial hinsichtlich 
barrierefreiem Zugang und direkter Zuordnung zu straße (lebendige 
seite) und hof (ruhige, grüne seite). einseitig zur straße orientierte 
Wohnungen leiden unter einsehbarkeit und dem greifbar nahen kfz
verkehr. Zeitgemäßes erdgeschoßwohnen braucht eine integrative 
Betrachtung von sockelzone und angrenzendem straßenraum. 



 

 

 

Besondere, nicht adäquat genutzte Räumlichkeiten in interessantem Haus 
raffaelgasse 1a, kaschlgasse 4 

ehemalige veranstaltungssäle im erdgeschoß und 1. stock an der kaschlgasse dominieren 
dieses markante doppelhaus aus der Zwischenkriegszeit. die geschäftslokale an der 
raffaelgasse waren früher wahrscheinlich daran angebunden. Weitgehend leerstehend 

Zwischenkriegszeit 
Miethaus (kultusgemeinde) 
eg-Fassade ungepflegt, abweisend, 17,9 m 
Bezug zum straßenraum – geschlossen 
geschäft mit Auslage geschäft mit Auslage gewerblich ohne Auslage 
Lokalgröße 50–100 m² 50–100 m² >100 m² 
verein Lager Leerstand (kaschlgasse) 
Möbelgeschäft; tanzlokal (kaschlgasse), ursprünglich Bet-/kulturhaus 
bauliches Potenzial hoch, in die gebäudetiefe, geschoßübergreifend (kaschlgasse) 
Längsparken, Bedarfshaltestelle straßenbahn 
gehsteig 2 m breit 

bzw. untergenutzt stellt sich hier die Frage nach Nutzungsperspektiven für sehr spezielle 
und außergewöhnliche räume. 

Mischung aus städtischer Nutzung und (nachgenutzten) Geschäftslokalen 
Wallensteinstraße 68–72 

differenzierte Nutzungen prägen die sockelzone dieser Wohnhausanlage der gemeinde 
Wien der Nachkriegszeit. geschäftslokale sind zum Platz hin, klubräumlichkeiten und 
Wohnungen sind hofseitig orientiert. die erdgeschoßzone an der heistergasse wird als 

1950er-/60er-Jahre 
stadt Wien 
eg-Fassade 11,5 m 
Bezug zum straßenraum  - offen, freistehend, mit halböffentl. grün, durchgänge 
geschäft m. Auslage geschäft m. A. städt. Nutzung städt. Nutzung Wohnung 
Lokalgröße 50–100 m² 50–100 m² 50–100 m² >100 m² -
Malerbetrieb Filmarchiv Pensionistenclub MA 48 Wohnen 
geschäftslokale wechselten 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken 
gehsteig 2m breit, Lage am Platz 

stützpunkt der städtischen straßenreinigung genutzt. 

Geschäftsnutzung in Nebenlage, besondere Nutzungen in markantem Wohnhaus 
Waldmüllergasse 19–21 

die beiden Flügel dieses markanten eckhauses der Nachkriegszeit beherbergen ein geschäfts
lokal und kirchenräumlichkeiten. im eckbereich liegen von innen erschlossene vereinsräume. 
obwohl diese und auch die kirchenräume straßenseitig nicht einsehbar sind, wirkt das erdgeschoß 
aufgrund verwendeter glasbausteine nicht unattraktiv und abweisend. 

1950er-/60er-Jahre 
Wohnungseigentum 
eg-Fasasade 68,7 m 
Bezug zum straßenraum  - geschlossen, ecksituation 
geschäft mit Auslage gewerblich ohne Auslage sonstige 
Lokalgröße >100 m² 50–100 m² >100 m² 
installateur verein Altkatholische kirche 
wenig veränderung, früher Büro der Mietervereinigung 
bauliches Potenzial gering 
Längsparken, schrägparken 
gehsteig 2 m breit, grüninsel 



 
 

 
 

Besondere Räume in besonderen Häusern 
Abseits typischer geschäftslokale und gewerblicher erdgeschoße 
entstanden in zumeist markanten Bauwerken räumlichkeiten für 
soziokulturelle oder öffentliche sonderzwecke. ehemalige kino-, 
theater- und tanzsäle, gebetsräume, kulturzentren u.Ä. sind als solche selten 
zeitgemäß nachnutzbar. sich vordergründig anbietende geschäftsnutzung 
z. B. als supermarkt stellt meist eine verschwendung ihrer räumlichen 
Qualitäten dar. Mit sozialem oder kulturellem Leben gefüllt und als offener 
Anziehungspunkt für Bewohnerinnen können solche räume auch für die 
Belebung umliegender erdgeschoßzonen etwas bringen. 

Kommunale Nutzungen im Erdgeschoß 
Mit der errichtung städtischer Wohnhäuser war immer schon – neben 
geschäftslokalen – die Berücksichtigung notwendiger räume für 
kommunale Zwecke und öffentliche einrichtungen verbunden. Manche 
wurden später nicht mehr benötigt und werden heute z. B. von 
vereinen genutzt. Aber auch die stadt Wien selbst nutzt erdgeschoße 
in gemeindebauten als standorte für städtische einrichtungen und 
institutionen. somit spielt die stadt auch eine wichtige rolle als Mieter 
von erdgeschoßflächen – warum nicht auch in Privathäusern? 



 

 

 

Wallensteinstraße – kompakt 

das gebiet um die Wallensteinstraße ist ein urbanes stadtviertel, dem 
die wirtschaftliche vielfalt abhanden gekommen ist. eine neu zuziehende 
Wohnbevölkerung schafft langsam wieder neue Nachfrage. 

Wie holt man vielfalt und Besonderes in die straße? kann man hier 
geschäftsideen besonders fördern? ist veränderung ohne verdrängung 
möglich und kann Aufwertung ohne gentrifikation stattfinden? 

geschäftsstraßen funktionieren dann, wenn geschäftszone und straßen
raum zusammenspielen. Wie kann man die geschwindigkeit aus der 
Wallensteinstraße herausnehmen, damit vorbeigehende und -fahrende 
die geschäfte wahrnehmen? Braucht es breitere gehsteige und halte
möglichkeiten oder mehr attraktive Ziele und orte, die zum verweilen 
einladen? 

Franz denk und thomas Meindl
 
Wien 2011; im Auftrag der stadt Wien, MA 18 - stadtentwicklung
 





im gespräch mit 
Antonia dika & Barbara Jeitler 

le Ansidei © danie

REISEBüRO OTTAKRINGER  STRASSE 

im dritten Jahr seines Bestehens öffnete das temporäre „reisebüro ottakringer straße" der gB*16 und gB*17

18 im prominenten erdgeschoßlokal Nr. 45 (ehemalige videothek ecke hubergasse) seine Pforten. Als raum 

für Austausch, kultur, information, veranstaltungen, Beratung und Beteiligung hat es verschiedene 

Blickrichtungen auf die ottakringer straße sichtbar gemacht. im sinne eines imagewandels der häufig als 

„gefährlichste straße Wiens" bezeichneten ottakringer straße lag der Fokus der Aktivitäten 2011 ganz im 

Zeichen der „selbstdarstellung" 

erläutern sie bitte kurz ihr Projekt 
und versuchen sie uns in drei 
sätzen zu erklären, worum es geht. 

das „reisebüro ottakringer 
straße“ ist ein Projekt 
der gebietsbetreuungen 
stadterneuerung im 16. und 
17./18. Bezirk, dass die Auflösung 
der vorurteile gegenüber 
der ottakringer straße zum 
Ziel hat sowie anhand des 
Musterbeispiels ottakringer straße 
veränderungsprozesse städtischer 
erdgeschoßzonen untersucht. 

die Wiener ottakringer straße, 
auch als „Balkanmeile“ bekannt, 
wurde von den Medien häufig 
als „gefährlichste straße 
Wiens“ bezeichnet. Zahlreiche 
Wettbüros, nächtliches vorfahren 
mit auffrisierten Autos und nach 
außen verspiegelte Balkanclubs 
trugen zum negativen image des 
viertels bei. dass aber vor allem 
Migrantinnen mit ihren geschäften 
die erdgeschoßzone „am Leben 
erhalten“ und hier eine lebendige 
Lokalszene geschaffen haben, die 

zur Bereicherung der kulturellen 
vielfalt Wiens beiträgt, fand in 
der öffentlichen Wahrnehmung 
viel zu wenig Beachtung. im 
Mai 2009 wurde im rahmen 
des Festivals soho in ottakring 
erstmals ein leer stehendes 
erdgeschoßlokal temporär mit 
dem „reisebüro“ bespielt. von 
dort aus starteten geführte touren 
durch die ottakringer straße, die 
zu einem unvoreingenommenen 
„Blick auf die straße“ verhelfen 
sollten.im reisebüro-Lokal und an 
unterschiedlichen orten der straße 
fanden in diesen zwei Wochen 
diverse straßenbezogene events 
statt. das reisebüro bildete einen 
temporären Anlaufpunkt für alle 
Belange der ottakringer straße. 
im diesem ersten Jahr (2009) ging 
es uns darum, möglichst viele 
Menschen auf die ottakringer 
straße zu holen, damit sie sich 
selbst ein Bild von der situation 
vor ort machen können und somit 
die vorurteile gegenüber der 
straße hinterfragen. Weiters wurde 
versucht, den Bewohnerinnen 

des viertels orte der straße 
näherzubringen, die sie selbst 
nicht erkunden würden. damit 
sollte ein größeres verständnis 
für unterschiedliche Nutzungen 
der straße bewirkt werden. dabei 
wurde versucht, möglichst viele 
verschiedene gruppen und 
interessenlagen in das Projekt 
zu involvieren (Bewohnerinnen, 
geschäftstreibende, 
Lokalbesitzerinnen etc.). 
2010 verlagerte sich der 
Arbeitsschwerpunkt auf die 
theoretische erforschung der 
straße. im reisebüro ottakringer 
straße wurden die vor ort 
aufgefundenen Phänomene 
behandelt. „stadtleben 
international“, „stadtraum 
erdgeschoß“, „Phänomen turbo 
Folk“, „Fußball und identität“ 
sowie „vom gastarbeiter 
zum ?“ waren die themen der 
fünf Podiumsdiskussionen, bei 
denen Bewohnerinnen und 
geschäftsleute der straße sowie 
andere expertinnen zu Wort kamen. 
geladene Forscherinnen und 

INFO 

http://www.gbstern.at/projekte/kulturelle-impulse/reisebuero-ottakringer-strasse/ 
das reisebüro wird auch als serviceeinrichtung genutzt und das team der gB* steht dienstags von 15 bis 17 Uhr und donnerstags von 16 bis 18 Uhr für 

allgemeine Auskünfte und informationen (am donnerstag speziell für Mietrechtsfragen) zur verfügung. Während der durchführung von veranstaltungen 
gelten besondere Öffnungszeiten, die rechtzeitig bekannt gegeben werden. 
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künstlerinnen in residenz setzten 
sich auf ihre Art und Weise mit den 
kultur- und Alltagsphänomenen 
der straße auseinander. die 
Forschungsergebnisse wurden 
vor ort in einer wöchentlich 
aktualisierten Ausstellung 
präsentiert. 2011 wurde wieder 
ein Leerstand temporär bespielt, 
diesmal wurde eine über 200 m² 
große ehemalige videothek für den 
Zeitraum von März bis september 
2011 zum reisebüro ottakringer 
straße umfunktioniert. dabei stand 
diesmal der „Blick von innen“ 
auf die straße im Zentrum. das 
reisebüro ottakringer straße 
konnte tageweise kostenlos 
genutzt werden, wodurch alle 
interessentinnen die Möglichkeit 
bekamen, mit ihrer Aktivität 
in direkten kontakt mit der 
ottakringer straße zu treten. 

Warum haben sie sich mit 
ihrem Projekt in der eg-Zone 
angesiedelt? 

da sich das Projekt sehr intensiv 
mit der straße selbst beschäftigt 
und die erdgeschoßzone die essenz 
einer straße ausmacht, war es 
uns wichtig, vor ort anwesend 
und aktiv zu sein. das Projekt ist 
eine Art Feldforschung vor ort, 
die aber auch auf die vorteile der 
ottakringer straße aufmerksam 
machen soll: eine vergleichsweise 
geringe Leerstandsquote, eine 
lebendige geschäftsstruktur, die 
unterschiedlichen, aber immer 
belebten gesichter der straße 
bei tag und bei Nacht, unter der 
Woche und am Wochenende. 

können sie von ihrem Projekt 
finanziell leben? Was würden 
sie benötigen, um ihr Projekt 
wirtschaftlich tragfähig zu 
gestalten? 

das Projekt „reisebüro ottakringer 
straße“ wurde im rahmen der 
gebietsbetreuungstätigkeit der 
gB*16 und gB*17-18 (die gB* ist 
eine serviceeinrichtung der stadt 
Wien. sie ist im Auftrag der MA 25 
– stadterneuerung und Prüfstelle 
für Wohnhäuser, geschäftsgruppe 
Wohnen, Wohnbau und 
stadterneuerung, Wohnbaustadtrat 
dr. Michael Ludwig, tätig.) in 
enger kooperation mit dem 
kunstfestival soho in ottakring 
umgesetzt. einzelne Aktionen (z. 
B. partizipatives Fotokunstprojekt 
„Bekenne straße“) wurden 
zusätzlich über externe Förderungen 
finanziert. 

Wer waren ihre wichtigsten 
Wegbegleiter für die realisierung 
ihres Projektes? 

das reisebüro ottakringer 
straße nahm 2009 und 2010 
am kunstfestival soho in 
ottakring teil. die hohe mediale 
Aufmerksamkeit und die hohe 
Besucherinnenzahl während des 
Festivals sowie die kooperation 
mit den geschäftsleuten und 
Lokalbetreiberinnen ermöglichten 
der mobilen Plattform „reisebüro 
ottakringer straße“ den urbanen 
Normalzustand zu erproben. 

Wo sehen sie sich und ihr Projekt in 
10 Jahren? 

das ephemere kommunikations
projekt „reisebüro ottakringer 
straße“ hat mit seinem öffentlich 
nutzbaren raum und seinen 
Aktionen das stadtleben soweit 
verändert, dass Zuwanderung zur 
urbanen Normalität geworden ist. 

Was wünschen sie sich für ihr 
grätzel? 

(...) dass die ottakringer straße 
allen Bevölkerungsgruppen zugute 
kommt und sich eine vielfalt von 
Menschen vom Angebot der straße 
gut versorgt fühlt. 

Was wünschen sie sich für die eg-
Zone in Wien allgemein? 

Mehr raum für künstlerische, 
urbanistische, aber auch 
ökonomische experimente 
(Pop-up-restaurant, Pop-up-
Bäckerei, Pop-up-design-shop, 
etc.), die es in Zeiten urbaner 
Umbruchsituation ermöglichen, in 
einer Art „trial- and error“-verfahren 
neue Nutzungsperspektiven für die 
erdgeschoßzone zu entwickeln. 

Was wünschen sie sich 
diesbezüglich von der stadt Wien? 

rahmenbedingungen, die o. a. 
experimente erleichtern, indem 
es u. a. für eigentümerinnen 
funattraktiv ist, erdgeschoßlokale 
leer stehen zu lassen (z. B. 
Leerstandsabgabe o. Ä.). 

Zeit für eine 

GEGENFRAGE 

Wenn erdgeschoßlokale 
nicht genutzt werden 
(oder nur als Lager 
genutzt werden), dann 
wirkt sich das auf 
die Atmosphäre der 
ganzen straße aus und 
beeinträchtigt u. a. das 
sicherheitsempfinden 
der Bewohnerinnen des 
viertels. Wie kann das 
“soziale gewissen" der 
hauseigentümerinnen 
bzw. hausverwaltungen 
angesprochen 
werden, damit sie 
sich zur vermietung 
ihres Lokales zum 
angemessenen 
Marktwert entscheiden? 

BIO 

Barbara Jeitler (raumplanerin) und Antonia Dika (Architektin) sind bei der gebietsbetreuung stadterneuerung im 16. Bezirk beschäftigt. sie arbeiten und 
forschen zu themen der stadterneuerung, lokalen Ökonomien und Migration und sind initiatorinnen und Betreiberinnen des reisebüros ottakringer straße. 
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die erdgeschoßnutzung folgt dem städtebau. 

eine kritische Anmerkung zur angeblichen 

Problematik der erdgeschoßzone 

Manche Fragestellungen fordern dazu heraus, 
selbst kritisch hinterfragt zu werden. Wenn seit 
geraumer Zeit das erdgeschoß immer wieder als 
Problemzone charakterisiert wird – auch wenn es 
keineswegs überall ein Problem darstellt –, könnte 
man also zunächst fragen, warum und seit wann 
diese „Problematik“ ein stets wiederkehrendes 
thema von Fachdiskussionen darstellt. 

klar: es gibt partiell Leerstand (im dicht bebauten 
gebiet vor allem in geschäftsstraßen zweiter und 
dritter ordnung) bzw. ein verwertungsrisiko (in 
Neubaugebieten). Ursachen für den Leerstand 
werden im Allgemeinen schnell gefunden; reizvoll 
ist aber einmal die Umkehrung der Fragestellung: 
Warum war dies in der meist als gegenbild zitierten 
gründerzeitlichen stadt offenbar kein thema? dann 
scheinen vor allem drei Faktoren für das ehemalige 
„Funktionieren“ der erdgeschoßzone maßgeblich: 

•	 der hohe Nachfragedruck aufgrund 
der Bevölkerungszunahme; d. h. 
erdgeschoßwohnungen wurden akzeptiert, 
obwohl diese auch damals – entgegen mancher 
Nostalgie – durch Lärm, staub, einsicht und 
einbruchsgefahr wenig attraktiv waren. Nicht 
zufällig zogen sich wohlhabendere Bewohner in 
die Beletage (de facto das zweite obergeschoß) 
zurück, und die Patrizierhäuser entschärften die 
störungen durch einführung des hochparterres; 

•	 die hohe Wohndichte mit entsprechender 
Nachfrage nach infrastruktur – wie sie 
auch heute noch in den am dichtest 
bewohnten stadtvierteln europäischer 
städte (Paris!) besteht; 

•	 schließlich die geringe Mobilität der 
meisten Bewohner, die ein funktionierendes 
lokales gewerbe bedingte. 

Pointiert ausgedrückt ist damit die heutige 
erdgeschoßproblematik eine Folge der gestiegenen 
Wohn- und Lebensqualität (größere Wohnungen 
und geringere Belegung reduzieren die Wohndichte 
und damit die lokale Nachfrage; haushalte mit 
geringerem einkommen werden nicht ins erdgeschoß 
gezwungen; höhere Mobilität schwächt die Funktion 
der Nahversorgung; gewerbeemissionen im 
Wohnumfeld werden nicht mehr akzeptiert). damit 
ist aber auch klar, dass die – trügerische – romantik 
der gründerzeitviertel nicht auf neue stadtviertel 
wie etwa die seestadt Aspern übertragbar ist. 

die Moderne fand darauf eine simple, aber adäquate 
Lösung: den verzicht auf das bebaute erdgeschoß, 
die über durchgehenden Freiräumen „schwebende“ 
stadt, beispielhaft realisiert in corbusiers cité-jardin 
verticale, Niemeyers superquadras und ansatzweise 
selbst in einigen Wiener Wohnhausanlagen. in 
den meisten Fällen freilich wurde und wird das 
erdgeschoß in Form von hermetisch geschlossenen 
Nebenräumen oder garagen „nutzflächenoptimiert“ 
und führt damit zu einer verödung des stadtraums. 
einzige Alternative scheint das Wohnen mit 
vorgarten zu sein, eine bewusst antiurbane haltung, 
städtebaulich wie ästhetisch meist höchst fragwürdig. 

Es gibt keine von anderen
Planungsüberlegungen losgelöste
„Erdgeschoßproblematik” –
vorausgesetzt man weiß, welche Art 
von Stadt man eigentlich will. 
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Warum also wird darüber seit Jahren weitgehend 
ergebnislos diskutiert? könnte es sein, dass sich 
dahinter mehr verbirgt als die ratlosigkeit bzw. 
die unterschiedlichen interessen von Architekten 
und immobilienentwicklern – nämlich eine 
Unsicherheit des städtebaus, das Fehlen eines 
klaren städtebaulichen Leitbilds? einiges spricht 
für diese Annahme: selbst in der seestadt Aspern, 
einem der meistdiskutierten und beplanten 
stadterweiterungsgebiete, scheint nicht klar, welche 
Art von stadt eigentlich angestrebt wird. vorstadt 
oder neues Zentrum? die grüne idylle am stadtrand 
oder schicke Urbanität? Multiethnische vielfalt 
oder überschaubare dörfliche gemeinschaften? 
Blockrandbebauung oder durchgrünte stadt? oder 
von allem ein bisschen, wie die veröffentlichten 
renderings befürchten lassen ... doch erst ein klares 
Bekenntnis zu einem eindeutigen Bild von stadt würde 
klären, welche Funktionen das erdgeschoß jeweils 
übernehmen soll. Wobei die grundsätzlichen optionen 
für neue stadtviertel ohnehin auf dem tisch liegen: 

•	 das Wohnen im erdgeschoß, vielleicht 
sogar straßenseitig mit grünem vorbereich 
(dann wird’s halt nicht urban ...), 

•	 das erdgeschoß als gewerbe- und 
infrastrukturzone (dann wird’s aber 
nicht vorstädtisch-idyllisch ...), 

•	 die Freihaltung des erdgeschoßes, das damit 
wie in den stadtvisionen der Moderne dem 
öffentlichen raum zugeschlagen wird (dann ist 
es vorbei mit kleinteiligem „heimatgefühl“...). 

damit sollen keine Präferenzen für bestimmte 
stadtmodelle vorweggenommen werden. seitens 
der Wohnungspolitik können ohnehin nur die 
förderungstechnischen und organisatorischen 
instrumente geschaffen werden, die einer definierten 
vorstellung von „stadt“ entgegenkommen. 
im hinblick auf die seestadt Aspern und die 
von diversen expertengruppen entwickelten 
städtebaulichen Anforderungen heißt das konkret: 

•	 Bau von funktionsneutralen räumen in 
(fast) allen erdgeschoßzonen, ermöglicht 
durch größere, auch für gewerbliche Zwecke 
geeignete und zulässige raumhöhen und 
durch eine flexible Förderung. Beispielsweise 
können bis zu 25 % der gesamtnutzfläche 
für andere Nutzungen als für Wohnen – 
gemeinschaftsräume, aber auch Nahversorgung 
– mitgefördert werden. Außerdem steht es jedem 
Bauträger frei, geförderte und freifinanzierte 
Flächen im selben gebäude zu mischen. 

•	 dem von den Bauträgern zu tragenden 
Leerstandsrisiko soll durch ein zentrales 
geschäftsflächenmanagement – quasi ein 
generalmieter für alle geschäftsflächen, um 
einen Ausgleich zwischen gunstlagen und durch 
den langen Bauprozess weniger günstigen Lagen 
zu schaffen – begegnet werden. vielleicht wird 
sich ja daraus in Zukunft ein ähnliches Modell 
für das dicht bebaute gebiet entwickeln lassen. 

•	 ein einkaufszentrum, das zwangsläufig 
eine dezentrale Nahversorgung in den 
erdgeschoßzonen erschwert hätte, wurde 
im städtebaulichen konzept ausdrücklich 
ausgeschlossen. damit folgte man auch 
den erfahrungen aus anderen europäischen 
stadtteilentwicklungen – in der hamburger 
hafencity etwa wird eine ähnliche Lösung wie in 
Aspern verfolgt, während in München-riem ein 
großes einkaufszentrum mit allen unerwünschten 
Folgeerscheinungen errichtet wurde. 

•	 Und, nicht zuletzt, dürfen ausschließlich 
Wohnsammelgaragen anstelle teurer und 
in Zukunft kaum umnutzbarer tiefgaragen 
errichtet werden – bei einer insgesamt 
reduzierten stellplatzverpflichtung. damit wird 
auch ein Anreiz geschaffen, auf die Nutzung 
des Autos für den einkauf zu verzichten und 
im sinne einer „stadt der kurzen Wege“ die 
wohnungsnahe Nahversorgung zu nutzen. 

Leerstehende oder geschlossene erdgeschoßzonen 
sollten durch diesen abgestimmten Maßnahmenmix 
wohl vermieden werden können. 

Fazit: es gibt keine von anderen 
Planungsüberlegungen losgelöste 
„erdgeschoßproblematik“ – vorausgesetzt 
man weiß, welche Art von städtebau – besser: 
welche Art von stadt – man eigentlich will. 

Wolfgang Förster: seit 2001 Bereichsleiter für Wohnbauforschung und gebietsbetreuung im rahmen der Wiener stadtverwaltung sowie zuständig für 
internationale kontakte im Bereich stadterneuerung und Wohnbau, vorsitzender des committee for housing and Land Management der europäischen 
Wirtschaftskommission der vereinten Nationen (UNece), Leiter der Arbeitsgruppe housing von eUrocities, Mitglied des Wiener grundstücksbeirats und der 
Bauträgerwettbewerbe-Jury, 
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MichAeL Pech
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Perspektive erdgeschoß 


aus sicht eines Wohnbauträgers
 

Ausgangssituation: 

die erdgeschoßzone von Wohnhausanlagen und 
die angrenzenden öffentlichen räume wie straßen 
und Plätze prägen das stadtbild des Betrachters 
oft nachhaltiger als das darüberliegende gebäude. 
die Beschaffenheit und Nutzbarkeit, sowohl 
des öffentlichen straßenraums als auch der mit 
ihnen verbundenen erdgeschozone, bestimmen 
letztlich die Lebensqualität der Bewohner 
eines Wohnquartiers entscheidend mit. 

erdgeschoßzonen in stadterweiterungsgebieten 
sind oft geprägt von nach außen hin abweisenden 
Fassaden. die dahinterliegenden Funktionen, die 
oft nur dienenden charakter für das Wohnhaus 
haben, wie Müllräume, garageneinfahrtstore, 
einlagerungsräume und oft wenig transparente 
kinderwagen- und Fahrradabstellräume, 
charakterisieren die Fassade im erdgeschoß. so 
entstehen Wohnhausanlagen, die vom straßenraum 
abgeschnitten und sehr isoliert wirken. eine 
konsequenz daraus ist die so oft kritisierte fehlende 
Urbanität in den stadterweiterungsgebieten. ohne 
funktionierende erdgeschoßzonen verschwinden 
die Übergänge zwischen dem öffentlichen 
straßenraum und dem privaten Wohngebäude. 
Nur eine halböffentliche oder zumindest teilweise 
transparente erdgeschoßzone kann die für die 
Urbanität einer stadt so wichtige interaktion 
zwischen innen und Außen, zwischen dem 
Privaten und dem Öffentlichen, herstellen. 

die Forderung von stadtplanern, 
diese oft extrem introvertiert wirkenden 
erdgeschoßzonen durch gewerbebetriebe und 
Nahversorgereinrichtungen zu beleben, ist zwar 
verständlich, greift aber in der Praxis  zu kurz. 

ein Wohnbauträger wäre schlecht beraten, eine 
gewerbefläche ohne eine entsprechende Bedarfs- 
und standortanalyse einfach in den Markt zu 
bauen. Lange, oft dauerhafte Leerstehungen sind 
die Folge. kommt es letztendlich doch zu einer 
verwertung, sind meist umfangreiche Umbauten 
notwendig, die das Budget zusätzlich belasten. 

Leerstehende gewerbeflächen in erdgeschoßzonen 
haben weiters eine äußerst negative Wirkung auf 
das image einer immobilie und schwächen auch den 
identitätsbezug der Bewohner zu ihrem Wohnviertel. 

Nur eine halböffentliche oder 
zumindest teilweise transparente
Erdgeschoßzone kann die für die
Urbanität einer Stadt so wichtige
Interaktion zwischen Innen und 
Außen, zwischen dem Privaten
und dem Öffentlichen, herstellen. 
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Lösungsansätze: 

Was also tun, wenn die klassische 
gewerbefläche im erdgeschoß aufgrund der 
standortqualität nicht umsetzbar ist oder der 
einzige notwendige Nahversorger sich schon 
für den Nachbarbauplatz entschieden hat? 

eine funktionierende erdgeschoßzone kann auch durch 
andere Maßnahmen erreicht werden. die schon zuvor 
beschriebenen Allgemeinräume, wie kinderwagen- 
und Fahrradabstellräume, können durch transparente 
gestaltung zur interaktion zwischen innen und 
Außen, zwischen Bewohnern und Passanten, führen. 
gemeinschaftsräume und kinderspielräume können 
ebenfalls diese Funktion übernehmen, nur ist in diesem 
Fall auch auf die Privatsphäre und das verständliche 
sicherheitsbedürfnis der Bewohnerinnen rücksicht zu 
nehmen. eine vielversprechende Nutzungsmöglichkeit 
für erdgeschoßzonen in Wohnhausanlagen sehe ich 
persönlich in der Möglichkeit, gemeinschaftsbüros 
bzw. nutzungsoffene Ateliers anzubieten. der 
gesellschaftliche Wandel hat auch in den 
Arbeitsmarktstrukturen starke veränderungen bewirkt. 
geringfügig Beschäftigte, teilzeitbeschäftigte, 
heimarbeiter und neue selbstständige nehmen einen 
immer größer werdenden Anteil am Arbeitsmarkt 
ein. Zusätzlich erledigen heute schon immer mehr 
Beschäftigte in fixen Anstellungsverhältnissen 
Arbeiten in ihren Wohnungen, wo sie aber oft nicht 
die optimalen räumlichen voraussetzungen vorfinden. 
Wäre es daher nicht ideal, im eigenen Wohngebäude 
ein entsprechendes raumangebot vorzufinden? 

ich beschäftige mich bereits seit über 15 Jahren intensiv 
mit dem thema „Wohnen und Arbeiten“ und kann 
aus persönlicher erfahrung auf umsetzungsfähige 
konzepte verweisen. Nicht positiv angenommen 
wurden konzepte mit in den Wohngeschoßen 
befindlichen kleinstbüros mit vollausstattung, die 
letztlich die gleichen kosten wie eine Wohnung 
hatten und dadurch einfach zu teuer waren. 

Beispiele aus der Praxis: 

Beim eigentumswohnhaus in der hofbauergasse 
im 12. Bezirk (Planung Architekt Albert Wimmer) 
wurden, nachdem eine gewerbliche verwertung 
sich bereits in der Projektentwicklung als nicht 
erfolgversprechend herausgestellt hat, im erdgeschoß 
ein gemeinschaftsbüro mit 12 home-offices 
errichtet. Zusätzlich wurden auch die erforderlichen 
sanitäreinrichtungen und ein gemeinschaftlich zu 
nutzender Besprechungsraum realisiert. der vorteil 
dieses konzepts liegt darin, dass synergien genutzt 
und somit Fixkosten geteilt werden können. die 
ersten Mietverträge konnten erst ein Jahr nach der 
Fertigstellung des gebäudes 2009 abgeschlossen 
werden. Bis Mitte 2011 waren aber alle 12 home-offices 

mit einer durchschnittlichen gesamtmiete von 180 
euro (brutto, inkl. Ust. und Bk) im Monat vermietet – 
ein günstiges und dadurch leistbares Angebot. trotz 
der anfänglichen vertriebsschwierigkeiten bin ich 
vom konzept „Arbeitsräume in Wohnhausanlagen“ 
überzeugt, da langfristig der Bedarf dafür gegeben ist. 

das konzept „Arbeiten und Wohnen“ wurde auch im 
neuen stadtquartier im 3. Wiener gemeindebezirk, im 
karree st. Marx (Planung Architektin elsa Prochazka, 
Fertigstellung 2010) aufgegriffen. die Liegenschaft 
besteht aus drei Punkthäusern gleicher typologie mit 
transparenten, teilweise offenen erdgeschoßzonen als 
Übergang zu den spielzonen und dem umgebenden 
grünraum. Neben einem kinderspielraum und einer 
Waschküche befindet sich ebenfalls ein Büro im 
erdgeschoß des zentralen Punkthauses, bei welchem 
aufgrund der glasfassade eine perfekte verbindung 
zwischen Arbeitsraum und Umwelt geschaffen wird. 
die offenheit und durchlässigkeit der erdgeschoßzone 
eröffnet Möglichkeiten der vernetzung mit dem Umfeld. 

das Bauvorhaben im 2. Bezirk, citYcoM2 am 
Nordbahnhofgelände (Planung BehF Architekten), 
befindet sich derzeit in Bau und wird ende 2011 fertig. 
gestellt. es ist ein Wohngemeinschaftshaus, welches für 
junge und junggebliebene Menschen eine neue Form 
des Zusammenlebens bietet. Passend zur grundidee 
des Projektes wird die erdgeschoßzone innovativ 
gestaltet. Ausgehend von einer Allgemeinfläche, die 
den Bewohnern zur freien Nutzung zur verfügung 
steht, gibt es eine crêperie, eine Fahrradwerkstatt, 
15 anmietbare Ateliers zur freien Nutzung und einen 
Musikproberaum. Besonders bemerkenswert ist ein 
200 m² großer und über 4 m hoher Bewegungsraum, 
welcher in kooperation mit dem AskÖ betrieben 
wird. Als Zielgruppen werden erwachsene, kinder 
und vereine auch aus der Umgebung angesprochen. 
die Bewohnerinnen können die räumlichkeiten aber 
auch für individuelle sportaktivitäten nutzen. 

eine ganz andere Nutzung der erdgeschoßzone 
kommt beim Projekt im 11. Wiener gemeindebezirk, 
Mautner Markhof (Planung tillner & Willinger 
Architekten, Fertigstellung Frühjahr 2014) zum 
tragen. hier wird auf Wohnnutzung im erdgeschoß 
zugunsten eines infrastrukturellen Angebots für 
Bewohnerinnen verzichtet. Abgesehen von einer 
kleinen Nahversorgerfläche und den üblichen 
kinderwagen- und Fahrradabstellräumen wird das 
hauptaugenmerk auf soziale einrichtungen für die 
Bewohnerinnen des Wohnhauses und der gesamten  
Umgebung gelegt. in kooperation mit dem Wiener 
hilfswerk entstehen ein Nachbarschaftszentrum, 
ein gesundheitszentrum mit mehrsprachiger 
Beratung und eine kinderbetreuungsgruppe. 
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Ausblick: 

Bei der Umsetzung von alternativen Nutzungen in 
der erdgeschoßzone gibt es ein nicht unerhebliches 
wirtschaftliches risiko für den Bauträger. Auch bei gut 
konzipierten Projekten dauert die verwertungsphase 
erfahrungsgemäß ein Jahr ab dem Zeitpunkt der 
Fertigstellung der Wohnhausanlage. Warum sollte 
ein Bauträger diesen wirtschaftlichen Nachteil 
auf sich nehmen, wenn er bei der Umsetzung der 
traditionellen, aber eben dem stadtraum nicht 
förderlichen konzepte dieses risiko vermeiden kann? 

es sollten daher auch Bauträgern Anreize und 
Möglichkeiten gegeben werden, Anlaufverluste durch 
Leerstehungen mit späteren Mieteinnahmen kompensieren 
zu können. Auch die teilweise kostenübernahme 
von „geplanten Anfangsleerstehungen“ in neuen 
stadterweiterungsquartieren wäre eine Möglichkeit, den 
Mut und die experimentierfreudigkeit zur alternativen 
erdgeschoßnutzung zu fördern. Weiters wäre es meiner 
Meinung nach wichtig, bereits auf stadtplanungsebene 
die standortanforderungen und den Bedarf von 
dienstleistungs- und Nahversorgungseinrichtungen 
noch stärker zu berücksichtigen. 

Wie die angeführten Beispiele des ÖsW in Wien 
zeigen, gibt es Möglichkeiten der Umsetzung von 
Nutzungsangeboten in der erdgeschoßzone, die die 
Aufenthaltsqualität in den öffentlichen stadträumen 
und die durchlässigkeit von Wohnquartieren in 
stadterweiterungsgebieten begünstigen. so entsteht 
dadurch ein Mehrwert für die Bewohnerinnen 
und letztlich langfristig auch die wirtschaftliche 
Nachhaltigkeit einer Wohnhausanlage. 

Architektin elsaProchazka/ Foto: Philipp kreidl 

»glasfassaden schaffen die verbindung zwischen innen und Außen« 

Architektin elsa Prochazka/ Foto: Philipp kreidl 

transparente erdgeschoßzonen schaffen Urbanität 

© ÖsW/ Foto ÖsW 

Arbeitsplätze sind eine gute Nutzungsmöglichkeit für erdgeschoßzonen 

Michael Pech: Architekt, vorstand der ÖsW Ag und seit 2009 Mitglied des grundstücksbeirats in Wien sowie Lehrbeauftragter an der tU Wien. 
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»glasfassaden schaffen die verbindung zwischen innen und Außen«

transparente erdgeschoßzonen schaffen Urbanität

Arbeitsplätze sind eine gute Nutzungsmöglichkeit für erdgeschoßzonen

»Bei der Entwicklung eines neuen Stadtteils 
ist es essentiell, die Sockelzone als 
bauplatzübergreifende, städtebaulich wie 
organisatorisch eigenständige Typologie 
zu verstehen. Aus diesem Verständnis 
werden nicht nur bauliche und funktionelle 
Vorgaben entwickelt, es wird auch eine 
eigene Managementstruktur aufgesetzt.« 

* Zitat: Peter hinterkörner, Projektmanager für städtebau bei der Wien 3420 Aspern development Ag, der entwicklungsgesellschaft für aspern die seestadt 
Wiens. Zuständig für städtebauliche Planung und Qualitätssicherung 
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ist öffentliches Leben planbar? 


strategien für einen neuen stadtteil am Beispiel 


von aspern seestadt
 

die entwicklung von aspern seestadt bedeutet das 
Bekenntnis zu einer städtisch verdichteten Bebauungs- 
und Lebensform, eine Abkehr von funktionalistischen 
stadtplanungen der Moderne ebenso wie die Abkehr 
von suburbanen siedlungsformen einer fordistisch 
geprägten konsum- und Arbeitsgesellschaft. 
städtisches Leben1 ist geprägt durch eine dezidiert 
baulich-funktional geprägte Form von Öffentlichkeit, 
eben von „öffentlichem raum“. gerade der 
Zusammenhang von globalem klimaschutz und 
ressourcenverbrauch einerseits und der Frage von 
raumkonsum und siedlungsform andererseits machen 
deutlich, dass die „kompakte europäische stadt“ 
als neues – altes – Planungsparadigma mehr ist als 
eine wehmütig-konservative rückschau des „New 
Urbanism“. in diesem Zusammenhang spricht Johannes 
Fiedler von der „Logik der nachhaltigen dichte“: 

„eine wichtige voraussetzung für energieeffizienz 
und ressourcenschonung liegt in der räumlichen 
dichte von Bauten und Funktionen. 

dichte entsteht allerdings nur dort in nachhaltiger 
Form, wo sie – in Abwägung ihrer vorteile und 
Nachteile – bei den Menschen auf Akzeptanz 
stößt. die Akzeptanz von dichte hängt im 
Wesentlichen davon ab, ob der öffentliche 
raum positiv wahrgenommen wird – von der 
Fußläufigkeit, der erlebnisvielfalt und von seinen 
vielfachen sozialen Funktionen. […]“2 

in gewachsenen städten besteht eine feine Balance 
und Wechselwirkung zwischen den häusern 
und dem Leben auf straßen und Plätzen. die 
elemente dieser vielfältigen Beziehung gilt es zu 
analysieren und in der entwicklung eines neuen 
stadtteils – einer „Werkzeugkiste“ gleich – gezielt 
und aufeinander abgestimmt einzusetzen: im 
„Machen“ soll das „Werden“ stimuliert werden. 

Für die seestadt wurde diese „Werkzeugkiste“ mit 
der entwicklung eines strategischen handbuches, 
der „Partitur des öffentlichen raums“ durch gehl 
Architects geschaffen. Zentraler Bestandteil der 
strategie ist es, öffentliche Aktivitäten zeitlich 
und räumlich entlang weniger Achsen (den 
sogenannten „saiten“) zu überlagern. dadurch 
soll die Anziehungskraft, die die Anwesenheit 
von Menschen auf andere Menschen ausübt, 
gefördert werden. die Umsetzung erfolgt auf drei 
handlungsebenen: „Leben“ (Nutzer und Aktivitäten), 
„stadtraum“ (Ausstattung) und „gebäudekante“. 

Die Akzeptanz von Dichte 
hängt im Wesentlichen davon 
ab, ob der öffentliche Raum 

positiv wahrgenommen wird 

– von der Fußläufigkeit, der
Erlebnisvielfalt und von seinen 
vielfachen sozialen Funktionen. 

1	 in bewusster Unterscheidung zu „urbanen“ Lebensformen, die mittlerweile abgelöst von „der stadt“ in ihrer physisch wahrnehmbaren Form in allen 
siedlungsformen existieren. 

2	 Wien 3420 Ag, MA 18 (hrsg.), vision + Wirklichkeit: die instrumente des städtebaus. Wien 2010, s. 14 
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das konzept der „edge“, im vielfältigen Wortsinne von 
kante, rand, saum, wird im städtebau der seestadt 
großer Wert beigemessen: ob als Bebauungskante oder 
als bespielbare Pufferzone zwischen der öffentlichen 
und der privaten sphäre – diese „Zone“ ist räumlich, 
sozial und funktional maßgeblich zur schaffung 
öffentlicher räume. dabei spielt die städtische 
sockelzone aufgrund der menschlichen Wahrnehmung 
eine zentrale rolle – wir bewegen uns nun einmal 
primär "par terre". deshalb wurden für die Bebauung 
allgemeine Qualitätsanforderungen formuliert: 

•	 vielfalt und kleinteiligkeit 
durch Nutzungsmischung und 
unterschiedliche identitäten; 

•	 Adressenbildung durch die Ausrichtung von 
hauseingängen zum öffentlichen raum; 

•	 „kommunikation“ zwischen sockelzone 
und öffentlichem raum auf visueller 
und funktioneller ebene. 

darüber hinaus wurde in einem „Leitplan“ ein 
übergeordnetes konzept für die sockelzonen 
erstellt: dieses thematisiert insbesondere die 
verortung potenziell öffentlichkeitswirksamer 
gebäudefunktionen – vom gemeinschaftsraum bis zur 
Betriebskantine. Unter Berücksichtigung zusätzlicher 
Aspekte wie hierarchie der straßenräume, Lage 
und orientierung der Zone, verkehrssituation oder 
Windkomfort wurden unterschiedliche typen von 
sockelzonen mit unterschiedlichen Anforderungen 
und aufeinander abgestimmten Funktionen definiert. 

in neuralgischen Bereichen der seestadt werden 
handel und dienstleistung als Motoren einer Belebung 
des öffentlichen raums eingesetzt: ganz dezidiert wird 
der typus „geschäftsstraße“ zum stadtplanerischen 
Paradigma in der Nahversorgung. daher wird die 
sockelzone als bauplatzübergreifende, städtebaulich 
wie organisatorisch eigenständige typologie begriffen. 
Aus diesem verständnis werden nicht nur bauliche 
und funktionelle vorgaben entwickelt, es wird auch 
eine eigene Managementstruktur aufgesetzt (siehe 
infobox). die Fokussierung auf den handel ist ein 
erster schritt; ein weiterer könnte die implementierung 
einer generellen „intendanz“ für die zentralen 
sockelzonen sein: ein Quartiersmanagement, 
wie es für die seestadt bereits angedacht wurde, 
könnte eine solche Aufgabe übernehmen. 

die Qualität und Nutzbarkeit öffentlicher räume 
ist eine wesentliche voraussetzung zur schaffung 
attraktiver verdichteter stadtstrukturen; und 
qualitätsvolle erdgeschoßzonen sind dafür ein 
wichtiger Baustein. Aber eben nur einer von vielen. 
ein ebenso wichtiger Aspekt ist eine angemessene 
Mobilitätsstrategie: die Förderung sanfter Mobilität 

unterstützt die fußläufige „Nah“-versorgung, das 
Zurückdrängen des Autoverkehrs bringt mehr 
verkehrssicherheit und im Zusammenspiel mit attraktiver 
gestaltung mehr Aufenthaltsqualität. die Förderung 
kleinteiliger „stadtproduzenten“ wie Baugruppen 
oder nutzungsoffener räume schafft größere 
Nutzungsvielfalt. Und durchmischte stadtquartiere 
erhöhen die komplexität von Angebot und Nachfrage. 
es bedarf also einiger aufeinander abgestimmter 
Maßnahmen, damit aus der seestadt schließlich eine 
lebenswerte „stadt der kurzen Wege“ werden kann. 

Konzeption und Management 
einer Geschäftsstraße 

Zur sicherstellung einer von Beginn 
an funktionierenden Nahversorgung 
und handelsinfrastruktur werden 
für den zentralen Bereich der ersten 
entwicklungsetappe der seestadt 
folgende Maßnahmen getroffen: 

•	 Ausweisung von Zonen mit einer Raum
höhe von vier Metern, um unterschied
lichen Nutzungen und Nutzungsände
rungen gerecht zu werden; 

•	 Unterteilung dieser Zonen in zwei Kate
gorien: „sockelzone-geschäft“ und 
„sockelzone-erweiterung“ (gemein
schaftsräume, kleingewerbe etc.); 

•	 Gründung einer Gesellschaft zur 
gezielten Anmietung und Bewirtschaf
tung der geschäftszone „unter einem 
dach“ inkl. definition der geschäfts
bedingungen zwischen Bauträgern und 
gesellschaft; 

•	 Klare Nutzungsvorgaben in der 
geschäftszone zur sicherstellung eines 
ausgewogenen Branchenmixes und 
einer entsprechenden Fußgängerfre
quenz durch Anordnung der Funktionen 
zwischen zwei „Magneten“; 

•	 Gezielte Nutzungsempfehlungen für 
die erweiterungszone als ergänzung 
der o. a. Nutzungen, z. B. mit kleinge
werbe, wohnungsbezogenen Arbeits
räumen, gemeinschaftseinrichtungen. 

Peter Hinterkörner: Projektmanager für städtebau bei der Wien 3420 Aspern development Ag, der entwicklungsgesellschaft für aspern die seestadt Wiens. 
Zuständig für städtebauliche Planung und Qualitätssicherung 
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enttäuschte erwartungen und große hoffnungen 

i ch habe die drei W erkstattgepräche der 
Plattform eg -Zone als bereichernd erlebt, 
weil ein spannender Austausch heterogener 
e rfahrungen und e rwartungen und sehr 
unterschiedlicher (deswegen aber nicht unbedingt 
gegensätzlicher) s ichtweisen stattgefunden hat. 

d aher ist es wohl auch k aum möglich, eine 
gemeinsame P osition der t eilnehmer zu resümieren. 
i n meiner W ahrnehmung lässt sich aber als 
größter gemeinsamer Nenner skizzieren: 

1.	 d ie eg -Zone soll Urbanität schaffen, indem 
Möglichk eiten zur i nteraktion zwischen 
s traßenraum und eg -Nutzung bestehen. 

2.	 d ie eg -Zone soll für den öffentlichen r aum 
optisch attraktiv wirk en. selbst bei der allseits 
begrüßten handelsnutzung ist dies nicht immer 
gewährleistet, zumal verbrauchermärkte einen 
großteil der Frontlänge sehr abweisend abschotten. 

W ann diese Ziele als verwirklicht gelten k önnen 
bzw . was es zu ihrer e rreichung braucht, 
darüber gibt es freilich völlig unterschiedliche 
v orstellungen. Als Beispiel k ann die d iskussion 
über W ohnungen im eg dienen: 

i n der „ s zene“, die sich in W ien mit dem 
geförderten Neubau beschäftigt, ist es in 
den letzten Jahren völlig in v erruf geraten, 
im e rdgeschoß W ohnungen zu planen. 

das unterschreibe ich persönlich für städtische 
standorte durchaus. Zudem gibt es leider 
unzählige abschreckende Beispiele, wo unnötig 
große und abweisend eingezäunte Mietergärten 
eine adäquate und sozial ausgewogene 
Bespielung des Freiraums verhindern. Man sollte 
aber doch auch unvoreingenommen solche 
konzepte diskutieren, die standortgeeignete 
Wohnformen für das erdgeschoß kreieren. 

Umso kurioser war es für mich, dass das W ohnen 
im eg in einem W erkstattgespräch aus einer ganz 
anderen e ck e als „originelle Alternative“ für den 
innerstädtischen Bereich wieder aufgetaucht ist. 

Auch wenn dies wohl nur eine einzelmeinung war, 

scheint mir der strikte standpunkt der Fachleute („im 

kerngebiet der stadt ist dem Menschen das Wohnen 

im erdgeschoß nicht zumutbar“) hinterfragenswert. 

Zweifellos existieren zu viele eg-Wohnungen, die nicht 

nur punkto Belichtung und Belüftung als substandard 

zu bezeichnen sind. in gründerzeitvierteln gibt 

es aber auch sehr charmante Beispiele hofseitig 

orientierter erdgeschoßwohnungen mit zugehöriger 

terrasse oder Mini-garten. Wir sind doch alle 

erleichtert, dass mittlerweile weniger Jungfamilien 

an den stadtrand drängen – da kann man doch 

dem (nicht nur für Menschen mit kleinkindern) oft 

virulenten Bedürfnis nach ein paar Quadratmetern 

dem Wohnraum vorgelagerter Freifläche tribut 

zollen. in solche Wohnungen zieht niemand aus 

verzweiflung, sondern aus Begeisterung!
 

Das Beispiel zeigt sehr
anschaulich, wie sehr einzelne 
Akteursgruppen dazu neigen, sich
auf Philosophien einzuschwören. 
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Mir geht es überhaupt nicht darum, vorrangig 
das thema „Wohnen im eg“ abzuhandeln. das 
Beispiel zeigt nur sehr anschaulich, wie sehr 
einzelne Akteursgruppen dazu neigen, sich auf 
Philosophien einzuschwören. Mehr offenheit in der 
diskussion und Flexibilität in der Bewertung wären 
gerade bei einem so vielschichtigen thema wie der 
herausforderung eg-Zone jedenfalls wertvoll! Für 
die kleinräumliche Planung und standardbezogene 
Projektentwicklung formuliere ich folgende – sowohl 
Bestand als auch Neubau betreffende – Maxime: 

•	 Überblicke und bedenke den gesamten 
straßenzug bzw. das Quartier! 

•	 Und (bzw. aber!) schaffe spielräume für 
Weiterentwicklung und eigeninitiative innerhalb 
des einzelnen hauses bzw. eines Blocks. 

verfolgenswert erscheinen mir diesbezüglich 
Modelle zur liegenschaftsüberschreitenden Planung, 
verwertungsentscheidung und ökonomischen 
verantwortung. das im ersten Werkstattgespräch 
diskutierte „Pooling“-konzept wäre für so 
manche dahinvegetierende einkaufsstraße 
wahrscheinlich die letzte realistische hoffnung. 

konkretisieren will ich nun meine Überlegungen 
für das handlungsfeld „Neubau“: 

Unzweifelhaft besteht Bedarf, bei vielen der Akteure 
(insbesondere investoren, Projektentwickler, Bauträger, 
auch bei so manchen Planern) Bewusstsein für die 
schlüsselfunktion der eg-Zone zu schaffen. denn 
bislang werden so manche irreversiblen Planungen 
gar nicht nur aus den (zweifellos bestehenden 
zahlreichen) sachzwängen gemacht, sondern 
mangels ernsthafter Befassung mit der eg-Zone. 

Mehr Offenheit in der Diskussion und 
Flexibilität in der Bewertung wären
gerade bei einem vielschichtigen
Thema wie der Herausforderung
Erdgeschoßzone jedenfalls wertvoll! 

die Ziele für den Neubau gliedere ich nach 
zwei grundsätzlichen typologien: 

A.	 Stadtentwicklungsgebiete (wie z. 
B. Hauptbahnhof, Nordbahnhof, 

Seestadt Aspern etc.):
 

Ausgehend von dem für die seestadt Aspern 
angedachten Modell müsste die stadt Wien 
strikt folgende Prinzipien umsetzen: 

1.	 identifikation der standorte mit 
Potenzial für handel/Nahversorgung 
in der Phase der Widmung. 

2.	 schaffung entsprechender spielräume im 
Plandokument (trakttiefen, geschoßhöhen etc.). 

3.	 im Zuge der Auslobung von Bauträger
wettbewerben bzw. sonstiger grundstücks
verwertung muss sichergestellt werden, dass diese 
handels- bzw. Nahversorgungseinrichtungen 
tatsächlich geschaffen werden bzw. die 
langfristigen voraussetzungen geschaffen 
werden, dass diese (etwa im Falle schrittweiser 
entwicklung des gebietes) sukzessive dem 
jeweils geplanten Zweck zugeführt werden. 

4.	 voraussetzung ist freilich auch die ökonomische 
realisierbarkeit dieser Nutzungen. dies 
betrifft sowohl die refinanzierung des 
errichtungsaufwandes als auch die 
Lebensfähigkeit der einzelnen Betriebe. dem 
kann durch einen zentralen Betreiber dieser 
Flächen rechnung getragen werden, damit ein 
ökonomischer Ausgleich zwischen unterschiedlich 
attraktiven standorten und unterschiedlich 
ertragsstarken Nutzungen gewährleistet ist. 

5.	 Nicht nur für die erstvergabe, sondern auch 
für die Nutzungsphase ist ein zentrales 
Management dieser Flächen erforderlich, um 
einen geeigneten Mix und eine sich gegenseitig 
unterstützende Betriebsführung zu ermöglichen. 

6.	 die Funktion „kfz-Parken“ ist auf einzelne 
Bauplätze zu konzentrieren, um den straßenraum 
von vermeidbaren garageneinfahrten zu 
befreien und um die Fußgängerfrequenz 
im straßenraum zu erhöhen. 
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Auch durchmischung kann ein wertvoller Beitrag 
zur Belebung sein. damit stadterweiterungsgebiete 
nicht reine schlafstädte bleiben, entwickelte das 
Architekturbüro trans_city in kooperation mit kallco 
Bauträger unter dem Namen „mellow out“ ein 
konzept einer auf rund zehnjährige Nutzungsdauer 
angelegten Bebauung in Modulbauweise, die auf 
eine durchmischung von Wohnen und Arbeiten abzielt 
und kleine kreativ- bzw. gewerbe-cluster bildet. 

B.	 Baufelder von kleiner bis mittlerer Größe: 

Jeder standort hat eigene voraussetzungen 
und Potenziale, somit sind Patentrezepte 
obsolet. Angebracht wäre aber die 
sicherstellung von Mindeststandards: 

1.	 die sockelzone soll für Passanten 
nicht abweisend wirken. 

dazu muss nicht gleich das ganze erdgeschoß 
verglast werden (sichtbeziehungen an 
markanten Punkten anstelle eintöniger 
Fassadengestaltung sind schon ein Fortschritt). 

das Architekturbüro einszueins hat mit der 
Wohnhausanlage kaiserebersdorfer straße 66–72 
(Bauträger: geWog) gezeigt, dass auch an einem 
standort, der die eingangs angesprochene interaktion 
nicht „hergibt“, mit architektonischen Mitteln 
eine für Passanten und sogar für vorbeifahrende 
„aufheiternde“ eg-Fassade geschaffen werden kann. 

2.	 Zumindest bei Bauvorhaben ab 100 Wohnungen 
können im regelfall immer eg-Flächen 
geschaffen werden, die Möglichkeiten für eine 
interaktion zwischen straßenraum und eg 
Nutzung bieten. oft wird die vitale Nutzung 
in den ersten Jahren nach der Besiedlung 
noch nicht möglich sein, es geht daher darum, 
spielräume für eine Belebung der Zone in 
einer späteren Nutzungsphase zu schaffen. 

im „Wohnhaus Wohnbase 11“ liegen drei 
gemeinschaftsbereiche am straßenraum. Zwei 
davon werden wohl langfristig der hausgemeinschaft 
dienen (Bewohnertreff, kinderspielraum, Waschküche, 
kinderwagen- und Fahrradabstellbereiche etc.). der 
dritte gemeinschaftsbereich hat im Falle weiterer 
gebietsentwicklung durchaus Potenziale zur Nutzung 
als Arztordination, dienstleister o. Ä. Zwischenzeitig 
kann diese Fläche auch für Bewohner als zusätzlich 
kleinteilig anmietbarer Arbeitsraum interessant sein. 

© Architekturbüro einszuein, kaiserebersdorfer straße 66-72 

Klaus Wolfinger: studium der rechtswissenschaften, seit 2000 geschäftsführer kALLco Bauträger gmbh, vertreter der Bauträger im vorstand des Övi 
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»Das Erdgeschoß ist ein äußerer Teil des 
Inneren des Hauses und zugleich Äußeres des 
Innenraumes der Stadt, d. h. der Außenräume 
der Gebäude. Den Erdgeschoßzonen ist 
großzügig Höhe zu geben, ich stelle 4,5 m bei 
Geschoßbauten und 6 m bei höheren Häusern 
zur Diskussion. In der Fassadengestaltung sollen 

sich Erdgeschoß, in Geschäftsstraßen auch in 
Kombination mit dem zweiten Geschoß, von 

der übrigen Fassade abheben. Jedes einzelne 

Erdgeschoß soll umbaubar bleiben, sich 
dem Größen- und Nutzungsbedarf anpassen 
können, gemischte Nutzungen ermöglichen 
und so den öffentlichen und halböffentlichen 
Raum der Stadt flexibel erweitern.« 

*Zitat: sibylla Zech, raumplanerin, Büro stadtland, tU Wien Fachbereich für regionalplanung und regionalentwicklung 
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BArBArA hoLUB & PAUL rAJAkovics
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von der Auslage zum Wunschfreiraum


Als ich kind war, und die UsA noch als das 
verlockende Land des Begehrens galten, hielten auch 
die ersten englischen Ausdrücke in der deutschen 
sprache einzug: „Window-shopping” war ein 
Zeitvertreib, den meine eltern ab und zu am Abend 
pflegten. damals waren die Auslagen die Fenster zur 
Welt, ein sehnsuchtsraum, ein bisschen wie Fernsehen, 
als noch nicht jeder haushalt einen Fernseher hatte. 

heute sind diese Auslagen nicht mehr „in Arbeit”. 
Mühsam schützen sich die toten gesichter gegen 
(wildes) Plakatieren, doch auch der raum dahinter 
steht leer. Wenn man von innenstadtbereichen größerer 
städte absieht, haben immobilienfachleute und 
geschäftskettenmanger schon die Antworten parat:  
Mindestgrößen, permanente Zufahrtsmöglichkeiten, 
bequeme Parkplätze in großer Anzahl usw. sind 
die Argumente, warum viele Ladenlokale nicht 
marktgerecht verwertet werden können. 

2005 realisierte transparadiso auf einladung der 
initiative Architektur in salzburg im rahmen des 
eU-Projekts trichtlinnburg  „Wunschfreischaltung_ 
schlüsselfertig”, das sich mit der Problematik leer 
stehender geschäftslokale in der Altstadt befasste. 
in kooperation mit dem Altstadtmarketing erstellte 
transparadiso einen Plan der leerstehenden Lokale, 
die für die kurze dauer des Projekts zugänglich 
gemacht wurden. das indikatormobil, ein „urbanes 
einsatzfahrzeug”, fungierte als Projektzentrale. es 
klappte die Bar aus, auf der ein glas mit schlüsseln 
ohne Adresse stand; Wunschberaterinnen waren 
über entsprechende t-shirts erkennbar und geleiteten 
interessierte potenzielle Lokalbenutzer in die leeren 
räume. Auch über einen radio-Jingle wurden 
Wünsche angeregt, die nicht sofort durch das 
selbstzensur-raster der Wirtschaftlichkeit fallen. 

ein Film-Programm verwandelte das 
indikatormobil und die Priesterhausgasse 
am Abend in einen Projektionsraum. 

in dem dreivierteljahr vorarbeit und gesprächen 
mit immobilienmaklern hatte sich herausgestellt, 
dass die Leerstände rein aufgrund kalkulatorischer 
Mieten entstanden waren. die auch ungewöhnlichen 
ideen für die oft versteckten „Leerräume” waren 
der Beginn einer Wunschproduktion und einer 
wachsenden „community” zukünftiger Lokalbenutzer, 
die eine neue vielfalt für die zunehmend rein 
touristisch orientierte Altstadt gebracht hätten. 

1	 trichtlinnburg befasste sich in Maastricht, tallinn und salzburg mit den Auswirkungen des tourismus auf die historischen innenstädte. Projektpartner waren: 
Jan-van-eyck-Akademie/Maastricht, salzburger kunstverein und initiative Architektur/ salzburg, center for contemporary Art/tallinn) 

2	 wie z.B Unternehmen capricorn von steinbrener/dempf, leerstehende geschäftslokale im 2. Bezirk, Wien, als ausgelagerte Ausstellungsräume von 
Museen nutzte. oder natürlich „making it”, 2000, von Mark gilbert und Wolfgang Niederwieser und vor allem „making it ii”, in dessen rahmen 2005 
geschäftslokale im 5. Bezirk als „start-up“-Ateliers den jungen „kreativen” zur verfügung gestellt wurden. 
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es ist also notwendig, rahmenbedingungen zu 
schaffen, um ein „second life” für die erdgeschoßzonen 
zu ermöglichen: jenseits von eventisierung, von 
interimistischen Ablenkungsversuchen durch die 
(weitere) „Bespielung” durch kunstprojekte (und damit 
die kurzfristige „Belebung”, die am Beginn der debatte 
zum verschwinden der erdgeschoßzone ende der 
1990er-Jahre wichtige Projekte hervorgebracht hat). 2 

Ein Zugang zu vielfältigen Arten 
von öffentlichen Räumen ohne 
Konsumzwang ist eine wesentliche
Qualität der europäischen Stadt. 

ein Zugang zu vielfältigen Arten von öffentlichen 
räumen ohne konsumzwang ist eine wesentliche 
Qualität der „europäischen stadt”. in den 
abschwellenden hochzeiten der kommerzialisierung 
des urbanen raums ist es notwendig, öffentliche 
räume zu schaffen, die einen rückzug vor dem 
konsumzwang, dem event, der dauer-hyper-
Aktivierung, der spektakelisierung des urbanen 
raumes als klares statement und notwendigen 
(Lebens-)Wert des urbanen raumes platzieren. 

die scheinbare Problematik der erdgeschoßzonen 
ist aber in erster Linie eine der ökonomischen 
grundbewertung. Würde man die Flächen der 
erdgeschoßzone mit null bewerten und vielleicht 
sogar von der verrechnung von Betriebskosten 
absehen, so könnte sich in diesem Bereich ein 
neuer Mehrwert entwickeln – eine „Leerstelle” 
für den öffentlichen raum und neue Formen von 
Öffentllichkeit und gemeinschaft, die frei für 
Prozesse jenseits klassischer verwertungskonzepte 
ist. Leerstand wird so zur Produktivkraft für 
unerwartete und unplanbare Neuentwicklung 
– ein Mehrwert für gesellschaft und stadt. die 
expertise künstlerischer strategien sollte – jenseits 
temporärer „community”-Projekte – zur entwicklung 
langfristiger strategien in kooperation mit der stadt 
genutzt werden. so kann kunst für die komplexen 
herausforderungen urbaner Politik und Ökonomie 
einen gesellschaftspolitisch relevanten Beitrag leisten. 

© Wunschfreischaltung_schlüsselfertig trichtlinnburg, salzburg, 2005 

transparadiso wurde 1999 von Barbara holub (künstlerin) und Paul rajakovics (Architekt und Urbanist) als Plattform zwischen Architektur, kunst und 
Urbanismus gegründet. transparadiso beschäftigt sich mit urbanen Fragestellungen im aktuellen gesellschaftspolitischen kontext und entwickelt tools und 
strategien für „direct urbanism“. seit 2001 redaktionsmitglied von dérive_Zeitschrift für stadtforschung. 2004 schindler-stipendium des MAk center for Art and 
Architecture, Los Angeles. derzeit ist von transparadiso in salzburg-Lehen ein neues Quartier auf dem ehemaligen stadtwerkareal mit Wohnen, kultur- und 
geschäftsnutzungen in Fertigstellung. (2007 den otto-Wagner-städtebaupreis). 2011 > „commons kommen nach Liezen", kÖr steiermark – ein „kunstmodell" 
und langfristiges Zukunftskonzept, das neue Werte und Ökonomien des gemeinschaftlichen handelns exploriert. 

Barbara Holub leitet seit 2010 das Forschungsprojekt „Planning Unplanned _ die rolle von kunst im kontext urbaner entwicklung" am institut für kunst und 

gestaltung 1, tU Wien. Paul Rajakovics lehrt derzeit an der tU Wien am institut Architektur und entwerfen, Abt. Wohnbau und entwerfen 
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© Andel, oir-Projekthaus 
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»Strategien und Planungen zum öffentlichen 
Raum berücksichtigen die Erdgeschoßzonen 
zu wenig. Vitale und vielfältige Nutzungen 

in Geschäftslokalen und im öffentlichen 
Freiraum bedingen einander. Wir sollten 
daher Bereiche der Erdgeschoße in der Stadt 
als öffentliche Räume denken und dafür 
stetig neue Formen der Partnerschaften 
zwischen Wirtschaft, Stadtverwaltung und 
lokalem Gemeinwesen entwickeln.« 

* Zitat: Wolfgang gerlich, gründungsmitglied von Plansinn gmbh, Büro für Planung und kommunikation; Landschaftsplaner, Moderation, Prozesssteuerung, Pr 
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ZoNe giBt es ÜBerhAUPt ...?Wie vieL erdgeschoss-


Wiens straßen sind ca. 2.800 km 
lang, es geht somit um etwa 5.600 km 
„straßenrand“ = potenzielle Länge der 
erdgeschoßzone! einigermaßen plausible 
schätzungen gehen davon aus, dass Wiens 
eg-Zone – alle Nutzungskategorien 
zu-sammengenommen – eine 
größenordnung von ca. 25.000.000 
m² umfasst. Bei vorsichtiger schätzung 
eines sanierbaren Leerstandes von 5 % 
der gesamten eg-Zone sprechen wir von 
ca. 1.250.000 m² erdgeschoßflächen, die 
als innerstädtisches entwicklungsgebiet 
betrachtet werden müssen. Bei 
sanierungskosten von ca. 500–700 euro 
pro m² wartet hier ein investitionsvolumen 
von 600–900 Mio. euro auf ein 
erfolgversprechendes konzept. Und doch 
– außerhalb der wenigen hochprofitablen 
geschäftsstraßen, tut sich wenig in 
den erdgeschoßen der stadt, die 
immobilienwirtschaft hat offensichtlich 
andere schwerpunktthemen. 

die potenzielle
 
mit ca. 5.600 km
 

die geschätzte 

liegt bei 25.000. 

geschätztes mögliches
 

600–900 

4.067 Lokale 
in gemeindebauten 
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Wie vieL erdgeschoss-ZoNe giBt es ÜBerhAUPt ...?
 

Länge der erdgeschoßzone entspricht 


der entfernung  Wien – Mumbai
 

gesamtfläche der erdgeschoßzone Wiens 


m² 

investitionsvolumen 

Mio. euro für eg-sanierungen
 

mit einer Mietfläche von 467.000 m²
 – das Zweifache der scs 
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übersichtskarte der Erdgeschoßlokale von Wiener Wohnen 

heute wohnen in 2.000 städtische Wohnanlagen auf 18.000 
stiegen in 220.000 Wohnungen ca. 800.000 Menschen, 50.000 
Pkw-stellplätze nicht zu vergessen. darüber hinaus werden in 
den gemeindebauten 4.067 Lokale mit 467.000 m² Mietfläche 
bewirtschaftet. 
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Quellen: Wiener Wohnen, stadt Wien - viennagis, http://www.wien.gv.at/viennagis,i
 
inhaltliche und grafische gestaltung: Öir-Projekthaus; grafische Überarbeitung: ifoer
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ohne erdgeschoß keine Beletage! 

die iMMoBiLieNWirtschAFt 
sUcht Noch deN ZUgANg 
ZUr eg-ZoNe 

die gestaltung und Nutzung der 
straßenlagen prägen die Anmutung 
und den erlebniswert eines 
stadtviertels – sie sind aber auch 
bei Betrachtung der erdgeschoß-
Ökonomie ein hochinteressantes 
Phänomen. 

Aber gibt es 

„die immobilienwirtschaft“ 

überhaupt? 

die Betrachtung der Akteure 
zeigt ein ganz inhomogenes Bild: 
„klassische Zinshausbesitzer“, 
alteingesessene hausverwaltungen, 
private investoren, institutionelle 
Anleger (versicherungen etc.), 
immobiliengesellschaften, 
Portfolio-Manager, gemeinnützige 
Bauträger etc. haben nicht nur 
unterschiedliches know-how, 
sondern auch unterschiedliche 
interessen, sind unterschiedlich ri
sikofähig bzw. sicherheitsorientiert. 
der eine will vor allem sein 
bestehendes vermögen 
sichern und den Besitzstand 
verwalten, sieht aber die aktive 
Bestandsentwicklung nicht als teil 
der laufenden Bewirtschaftung 
des Althausbestandes und will 

vor allem keine schwierigkeiten 
mit den Altmietern riskieren 
(egal ob im Zinshaus oder im 
gemeindebau), ein enderer sucht 
eher die Wachstumschance durch 
sanierung, ein dritter ist eher an 
der baldigen Weiterveräußerung 
interessiert, etc. 

Und dann noch eine Besonderheit 
Wiens, nämlich die große 
Bedeutung der stadt als eigentüme
rin und Bewirtschafterin von 
Flächen und gebäuden, die der 
Wiener immobilienwirtschaft eine 
sonderstellung unter europas 
städten verschafft: heute wohnen 
in 2.000 städtische Wohnanlagen 
auf 18.000 stiegen in 220.000 
Wohnungen ca. 800.000 
Menschen, 50.000 Pkw-stellplätze 
nicht zu vergessen. darüber hinaus 
werden in den gemeindebauten 
4.067 Lokale mit 467.000 m² 
Mietfläche bewirtschaftet – im 
vergleich dazu, die ganze scs hat 
„nur“ 225.0000 m² vermietbare 
Fläche! 

Und doch: die interviews mit 
privaten hauseigentümern und 
hausverwaltungen und den 
vertreterinnen der städtischen 
einrichtungen ergaben einen 
erstaunlichen gleichklang in 
der Beurteilung der thematik 
erdgeschoßnutzung. Nicht nur 
einmal hörten wir: „das ist nicht 
unser kerngeschäft!“ 

Ähnliches gilt für die 
Wohnbauträger im Neubaubereich: 
so manche gut gemeinte 
gestaltungsidee im erdgeschoß von 
Neubauanlagen entpuppt sich zur 
Überraschung der Bauträger nach 
Fertigstellung als unvermietbar und 
als wirtschaftlicher sanierungsfall 
– die kernkompetenz liegt offenbar 
woanders. 

Fehlt es ganz einfach an Wissen 
um die Bedürfnisse derer, für 
die man baut, fehlt es an know
how? Auch diese Frage lässt 
sich nicht generell beantworten. 
einige immobiliengesellschaften 
und Althausspezialisten scheinen 
durchaus offensiv und erfolgreich 
an die Frage heranzugehen, 
wie erdgeschoßzonen auch in 
Nebenlagen vom Leerstand zu 
befreien sind. Aber auch deren 
kernkompetenz ist eigentlich 
eine andere: sie heißt „Portfolio-
Management“. 

Nicht nur einmal hörten wir: „das ist 

nicht unser kerngeschäft!“... deren 

kernkompetenz ist eigentlich eine andere: 

sie heißt „Portfolio-Management“. 
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kapitalmarktorientierte 
immobiliengesellschaften leben – 
verkürzt gesagt – von der erwartung 
der Anleger, wie sich die Bewertung 
des immobilienvermögens und 
der künftige ertrag hoffentlich 
„nachhaltig“ entwickeln werden. 
erfolgreich zu sein heißt hier, das 
oft aus hunderten oder tausenden 
objekten bestehende immobilien-
Portfolio und seine elemente in 
einer für die (potenziellen) Anleger 
glaubhaften Weise zu verbessern, 
„zu entwickeln“. Für die eg-Zone 
kann das vorteile und Nachteile 
haben: Nicht die erhaltung des 
vermögens, des ist-Zustandes, 
steht im Mittelpunkt, sondern der 
Attraktivitätszuwachs, d. h. vor 
allem rendite-steigerung. die 
rechnungshorizonte sind dabei 
durchaus kurzfristig. 

investitionen in das erdgeschoß 

müssen sich rasch rechnen. 

Und das tun sie auch: 

Wenn es zum Beispiel gelingt, ein leer 
stehendes Lokal mit einem Aufwand von 
700 euro/m² zu sanieren und nur um 5 
euro /Monat zu vermieten – und damit 
auch die anteiligen hausbetriebskosten 
weiterzuverrechnen – ergibt dies eine rendite 
auf das eingesetzte kapital von über 11 %! 

grundsätzlich entsteht somit aus 
dem verwertungsdruck durchaus 
eine gewisse dynamik – mit leider 
oft anzutreffenden städtebaulichen 
schönheitsfehlern: das objekt wird 
als teil des Portfolios bewertet und 
nicht als teil des straßenzuges, 
nicht in seiner Bedeutung für den 
öffentlichen raum gesehen. dieser 
geht bestenfalls als Lagefaktor 
oder als risikoaufschlag in die 
Bewertung des „ortsüblichen, 
nachhaltigen und drittüblichen“ 
ertrages ein. ein weiterer 
„schönheitsfehler“ ergibt sich aus 
der Logik der immobilienbewertung: 
Wird die Mieterwartung für ein 
objekt bzw. seine Mieteinheiten 
spekulativ oder irrtümlich zu hoch 
angesetzt, wird ein Leerstand 
zumindest für einen längeren 
Zeitraum eher akzeptiert als eine 
Mietreduktion mit nachfolgender 
Wertberichtigung und all den 
ungünstigen konsequenzen für den 
Anlegermarkt. 

Daraus ergeben sich für 
eine EG-Strategie zentrale 
Schlussfolgerungen: 

denkt man über die veränderung 
von erdgeschoßnutzungen in 
einem bestimmten stadtgebiet 
nach, muss man die Akteure der 
immobilienwirtschaft im konkreten 
gebiet persönlich kennen. 
Und für generelle strategische 
Überlegungen müssen die 
unterschiedlichen strategischen 
optionen der stakeholder 
berücksichtigt werden. 

die unterschiedliche 
Positionierung der Akteure der 
immobilienwirtschaft spiegelt sich 
ihrerseits auch in der jeweiligen 
erwartungshaltung gegenüber 

der Politik wider. konkreten 
Forderungen nach Anpassung 
und weiterer Flexibilisierung des 
Mietrechtsgesetzes steht die 
einschätzung gegenüber, dass 
erst ein „generationswechsel 
bei Alteigentümern und 
hausverwaltungen“ abzuwarten 
ist, bevor sich größere 
strukturverbesserungen durchsetzen 
können. Zitat eines erfolgreichen 
immobilienspezialisten: „viele 
Althauseigentümer kennen nicht 
einmal staffelmiete-vereinbarungen, 
hausverwaltungen müssen lernen, 
Beratungsleistungen zu verkaufen 
und dafür honorare durchzusetzen.“ 

derselbe experte stellte trocken fest: 
„das ist ein Mentalitätsproblem, 
auch bei den Jungen: es braucht 
mehr initiative, die einkaufszentren 
sind eine Ausrede. die Politik 
muss Wien unternehmerisch und 
nicht gemütlich positionieren.“ 
Bei aller Wertschätzung für 
die Wiener gemütlichkeit und 
die erwiesenermaßen hohe 
Lebensqualität in Wien – vielleicht 
liegt hier tatsächlich ein Ansatz: 
Zu zeigen, dass veränderungen 
möglich sind, wenn sie ernsthaft und 
professionell in Angriff genommen 
werden. 

die Aktivierung der privaten Akteure 
wird vermutlich nur gelingen, 
wenn deren eigeninteresse mit 
dem öffentlichen Anliegen einer 
attraktiven erdgeschoßzone 
zur deckung gebracht werden 
kann. die stimulierung der 
immobilienwirtschaft für die 
entwicklung der erdgeschoßzonen 
erfordert daher eine 
gebietsbezogene Perspektive, bei 
der auch auf persönlicher ebene 
der Zugang zu den verschiedenen 
Beteiligten gefunden werden kann. 
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Wer könnte nun der Träger dieser Entwicklung sein?
	

in erdgeschoßplattformen bereits 
diskutiert wurde eine „Leerstands-
Agentur“ als initiatorin neuer 
erdgeschoßnutzungen und 
vernetzungsplattform einschlägiger 
initiativen. – Wir glauben, dass 
die Fokussierung auf leerstehende 
geschäftslokale zu kurz greifen 
würde. Aus einer städtebaulichen 
Perspektive erscheint uns jedenfalls 
die gesamtheitliche Betrachtung 
der erdgeschoßzone erforderlich, 
wenn sie aus ihrer randständigen 
Bedeutung erlöst werden soll. 
dabei müssten auch untergenutzte 
Flächen und der anschließende 
öffentliche raum mitberücksichtigt 
werden. Wenn die einrichtung einer 
neuen Betreuungsebene überhaupt 
ein geeigneter Ansatz ist, braucht 
es also eher eine „erdgeschoß-
Agentur“. 

Was muss eine erdgeschoß-Agentur 
können? sie müsste jedenfalls in 
der Lage sein, zusätzliche, neue 
Nutzungen zu stimulieren, sie 
müsste Nachfrage generieren, 

potenzielle Nutzerinnen aufspüren, 
latent vorhandene Nachfrage 
aktivieren und Anbieter von 
erdgeschoßflächen interessieren, 
erdgeschoßsanierungen initiieren, 
vielleicht sogar als generalmieter 
auftreten und auch kürzerfristige 
Zwischennutzungen ermöglichen, 
für die hauseigentümer ein 
verlässlicher vertragspartner sein. 

eine erdgeschoß-Agentur 
würde jedenfalls zu Beginn auf 
eine ausgeprägte skepsis der 
privaten immobilienwirtschaft 
stoßen: schöpft so eine 
zwischengeschaltete Agentur 
möglicherweise einen 
erzielbaren Mehrertrag ab? 
verlieren hauseigentümer 
steuerungsmöglichkeiten und 
kontrollrechte? Wer finanziert 
die baulichen Maßnahmen? 
hier müsste nachvollziehbar der 
vorteil für die hauseigentümer 
darstellbar sein, müssen 
regelungen zum verwendungszweck 
gefunden werden, Fristen und 

kündigungsmöglichkeiten geklärt 
werden etc. 

die Perspektive einer erdgeschoß-
Agentur erscheint uns aber 
trotzdem ein sinnvoller Ansatz 
zu sein – nicht zuletzt deshalb, 
weil sie auch bei vertreterinnen 
der einschlägigen städtischen 
einrichtungen auf ein vorsichtig 
positives interesse zu stoßen 
scheint. Auch wenn zum Beispiel 
Wiener Wohnen keine ausgeprägte 
Leerstandsproblematik hat – aber 
die Nutzung der vorhandenen 
städtischen erdgeschoßlokale wäre 
wohl in vielen Fällen zu prüfen und 
zu optimieren. Lokale sollten nicht 
als Quelle von Beschwerden gelten, 
sondern könnten mit der richtigen 
Nutzung für die Mieterinnen 
und hausgemeinschaften ein 
zusätzliches Angebot schaffen und 
die Urbanität im viertel befördern. 
das Portfolio ist jedenfalls gewaltig 
groß. 

erfolg verspricht eine professionelle erdgeschoß-Agentur aber nur, wenn 

sie zumindest mittelfristig abgesichert ist, um sich etablieren zu können. sie 

braucht ressourcen und rückendeckung. Und die richtige Positionierung in den 

strukturen, um optimale Netzwerkarbeit mit all jenen leisten zu können, die der 

erdgeschoßzone das Wichtigste zur verfügung stellen: ihre initiative und kreativität. 

ÖIR-Projekthaus GmbH: ist ein privates entwicklungs-, Planungs- und Beratungsunternehmen. hervor-gegangen aus dem Österreichischen institut für 
raumplanung zählen heute gleichermaßen ver-waltung & Politik,  infrastrukturgesellschaften und private investoren zu seinen Auftraggebern. 

Adolf Andel ist raumplaner und staatlich geprüfter Unternehmensberater, spezialisiert auf stra-tegie-, standort- und Projektentwicklung. 
Cornelia Krajasits ist regionalökonomin mit den schwerpunkten soziale stadtentwicklung und Politikberatung. 
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Zitate aus den Interviews 
mit v ertreter i nnen der W iener i mmobilienwirtschaft: 

„das Mietrecht muss mehr Flexibilität ermöglichen 

und investitionssicherheit schaffen!“ 

„eine lebendige erdgeschoßzone braucht Frequenz 

am gehsteig – aber keine Autos.“ 

„Jedes Lokal findet einen Mieter, wenn Preis und Qualität 

stimmen – aber zuerst muss man geld in die hand nehmen!“ 

„der klassische Wiener Zinshausbesitzer wohnt in der 

Beletage und lässt das erdgeschoß lieber leerstehen, 

bevor er zum sanieren einen kredit aufnimmt.“ 

„Zwischennutzungen sind für hausverwaltungen ein zu großer Aufwand.“ 

„hausverwaltungen werden nicht für kreative konzepte bezahlt.“ 
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PersPektive 
erdgeschoss 
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vom Möglichkeitsraum zum ermöglichungsraum! 

© Zitat: gehsteig guerrilleros, gehsteig-Festival 2010/ Foto: guigo Pfeiffermann
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AUSBLICK!
 

PersPektive auf ein mögliches 

erdgeschoss 
impulsprogramm. 

»Es geht nicht um den Bau einer
neuen Stadt, es geht um die Neuerfindung der Stadt. Die Neuerfindung 

der Stadt als Möglichkeitsraum im Sinne einer Kultur der Differenz ...«
	

Wien besitzt einen hervorragenden 
ruf als attraktive und lebenswerte 
Metropole. sich hierauf ausruhen 
zu wollen, wäre nicht nur töricht, 
sondern auch fahrlässig. so 
wie sich stadtentwicklung und 
stadterneuerung immer als 
daueraufgabe verstehen, muss 
die stadt auch alles daran setzen, 
ihren guten ruf zu festigen und 
kontinuierlich weiter auszubauen. 
gerade in der konkurrenz zu 
anderen Metropolen wird es 
mitunter darauf ankommen, die 
internationalität der stadtge
sellschaft kreativ und wertsetzend 
zu gestalten und neue produktiven 
kräfte aus den vorhandenen 
ressourcen von Wissen und kultur 
zu generieren. in diesem sinne 
muss es vor allem darum gehen, die 
einstellung zum großstädtischen 
fortlaufend neu zu thematisieren 
und das klima für kreative Prozesse 
und urbane entwicklungen zu 
fördern. 

ein jeder stadtentwicklungsprozess 
benötigt klare schwerpunkt- 
und Akzentsetzungen und eine 
konzentration auf wesentliche 
entwicklungsrelevante räume 
und themen. Bereits der steP 05 
fokussierte über die Zielgebiete 
auf solche schwerpunktbereiche. 

Für den neuen steP werden 
nunmehr solche handlungs- und 
Aktionsfelder zu thematisieren sein, 
mit denen es gelingt, neben den 
vielfältigen Alltagsaufgaben auch 
eine Zuspitzung auf Fragen der 
Attraktivität und Leistungsfähigkeit 
der wachsenden Metropole zu 
ermöglichen. 

Mit ihrer vielzahl, vielfalt und dichte 
an Menschen und kulturen, Wissen 
und informationen, Netzwerken 
und Austauschmöglichkeiten 
besitzt Wien ein besonderes 
entwicklungspotenzial. es sind 
die vielfältigen urbanen Milieus, 
die als Aktivposten für die 
sicherung von Leistungs- und 
Wettbewerbsfähigkeit sowie für 
die innovationskraft der stadt 
gelten. dieses soziokulturelle und 
ökonomische Wirkungsgeflecht zu 
stimulieren, wird zu einer wichtigen 
herausforderung der nächsten 
generation der stadtentwicklung. 

„Es zeichnet sich deutlich ab,
dass sich auf längere Sicht jene
Großstädte behaupten und wei
terentwickeln werden, denen es
gelingt, Innovationsfähigkeit zu
organisieren, die Internationalität 
der Gesellschaft produktiv zu
gestalten und neue wirtschaftliche
Stabilität aus den vorhandenen 
Ressourcen der ‚Produktion‘ von
Wissen und Kultur zu schöpfen.“ 1 

hierzu müssen die vorhandenen 
kräfte in einem sorgfältig 
angelegten Prozess mobilisiert 
und über einen kreativen und 
konstruktiven dialog zielführend 
gebündelt werden. in den Fokus 
rückt die Auseinandersetzung 
um stadt und Urbanität. ohne 
jeglichen Zweifel nehmen dabei die 
Fragen nach Nutzung, Funktion und 
gebrauch der erdgeschoßzonen 
einen zentralen stellenwert ein. 
gerade oder besonders in ihren 
Wechselwirkungen zum öffentlichen 
raum der stadt. 

In den Fokus rückt die Auseinandersetzung 
um Stadt und Urbanität. 

* Zitat: dieter Läpple: Ausnahmezustand als herausforderung; in: internationale Bauausstellung hamburg gmbh (hg): Netzwerk iBA meets iBA, Zur Zukunft 
internationaler Bauausstellungen, hamburg 2010, s. 111 

1 Auszug aus dem Memorandum zur iBA hamburg 2013 
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LABorAtoriUM  AUF Zeit 

„Das Geheimnis innovativer
Produktentwicklung beruht
zumeist auf der Bereitschaft,
„anders“ und „quer“ zu denken,
zu forschen und zu entwickeln. Es 
erfordert eine besondere kreative 
Atmosphäre und den Mut, die
Risikofreude und die Begeisterung
der Produktentwickler. Auch die 
Kultur der Stadtentwicklung muss
eine Kultur des Querdenkens,
des Initiierens, der neuen Zu
gänge, der Veränderung und der 
Transformation werden.“2 

die kreative Auseinandersetzung 
mit den erdgeschoßzonen und den 
öffentlichen räumen der stadt 
wird zu einer großen investition 
in die entwicklung der Metropole 
Wien. ohne die Bereitschaft, 
dabei auch neue Pfade suchen 
und Neuland betreten zu wollen, 
alltägliche handlungsmuster und 
kräfteverhältnisse aufzuheben 
– oder zumindest in Frage zu 
stellen – wird dies nicht gehen. 
die erfahrung dazu zeigt, dass es 
dazu eines räumlich und zeitlich 
befristeten Ausnahmezustandes, 
eines Laboratoriums auf Zeit bedarf
welches zur hilfestellung und auch 
ver-pflichtung für erforderliche 
Frei- und experimentierräume und 
für innovative Lösungen im Aufbau 
nachhaltiger strukturen wird. 
Abgekoppelt von üblichen Abläufen
des Planungsalltages böte dieser 
Ausnahmezustand die chance, für 
einen befristeten Zeitraum auch 
andere Nutzungsmodelle und 
verfahrensformen zu ermöglichen 
und zu erproben und das 
darüber gewonnene Wissen in 
den Planungsalltag im Umgang 
mit und in der entwicklung der 
erdgeschoßzonen zurückzuspie-
len. dies gilt gleichermaßen für 
Ansätze neuer Fördermodelle und 
rechtlicher rahmenbedingun
gen. die entwicklung der 
erdgeschoßzonen in der stadt 
könnte so zu einem wirklichen 
Lern- und Qualifizierungsprozess 
aller Beteiligten und zu einem 
auch internationalen Labor der 
stadtentwicklung werden. 

Neue Bündnisse und 
Kooperationsformen 

ein impulsprogramm benötigt 
der politischen/administrativen 
rückendeckung und einer entspre
chenden budgetären Ausstattung 
zur finanziellen Unterstützung 
und Förderung notwendiger 
investitionen und/oder ideen. 
Angesichts der angespannten 
haushaltssituationen der gemeinde 
kann dieses Budget nur durch 
Bündelung und Zusammenführung 
bereits vorhandener Mittel und 
ressourcen bereitgestellt werden. 
Also: kein neues Förderprogramm, 
sondern die vernetzung der 
bereits vorhandenen institutionell 
gebundenen Programme und die 
Abstimmung auf gemein-same 
Förderkriterien, -prinzipien und 
Qualitätsanforderungen. Auch 
dazu bedarf es des Mutes zum 
experiment, bei dem bewährte, 
institutionalisierte handlungsmuster 
und Zuständigkeiten auch mal 
nicht mehr gelten müssen. Neue 
Bündnisse und kooperationsformen 
müssen gefunden werden, die ein 
Aufbrechen von ökonomischen, 
administrativen und politischer 

, Barrieren und etablierten 
Zuständigkeiten ermöglichen und 
dabei die derzeit handelnden 
Akteure und institutionen aktiv in 
die Prozesse einbinden. Ziel muss 
sein, zu einer stärkeren verzahnung 

 und zu einem effizienteren einsatz 
staatlicher/institutionell gebundener 
Fördermittel zu kommen – erst 
recht in Phasen angespannter 
haushaltslagen. 

Ein Impulsprogramm als 
Bereicherung des Sets 
etablierter Programme 

in diesem sinne versteht sich ein 
impulsprogramm eben auch nicht 
als Alternative zu bereits etablierten 
Programmen und Zuständigkeiten, 
sondern als Bereicherung des 
vorhandenen „sets“ staatlicher/ 
institutioneller Angebote. 

ein impulsprogramm eg-Zone 
Wien muss als eine Facette 
strukturwirksamer Programme 
verstanden werden. es kann zu 
einem ein äußerst wirkungsvollen 
instrument werden, das mit 
einem fachlichen integrativen, 
ressortübergreifenden und 
wertsetzenden Anspruch die Zukunft 
von Förderpolitik vorwegnimmt. 

Die Entwicklung der Erdgeschoßzonen in
der Stadt könnte so zu einem wirklichen 
Lern- und Qualifizierungsprozess
aller Beteiligten und zu einem
auch internationalen Labor der 
Stadtentwicklung werden. 

2 rudolf scheuvens, kunibert Wachten: iBA ist : iBA wird, Auswertungen und Fragestellungen zur iBA; in: MA:i, iBA hamburg (hg): iBA meets iBA: eine 
Ausstellung zur 100-jährigen geschichte der internationalen Bauausstellungen, gelsenkirchen/hamburg, s. 24 
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Lernen VON und AN Projekten
 

emotionen wie Freude, Begeisterung 
und Begeisterungsfähigkeit 
spielen in der stadtentwicklung 
und der stadterneuerung eine 
nicht zu unterschätzende rolle. 
Auch werden die Potenziale in der 
entwicklung der erdgeschoßzonen 
nur anschaulich, wenn Menschen 
sich gemeinsam darauf einlassen. 
im kontext eines impulsprogramms 
muss es daher auch um die 
initiierung eines neuen Bewusstseins 
im Umgang mit den öffentlichen 
räumen der stadt und „seinen 
Flanken“, den erdgeschoßzonen, 
gehen. eben um das Wecken einer 
neuen Lust aufs erdgeschoß. 

All dies stellt höchste 
Anforderungen an die 
verwendung kommunikativer 
und partizipativer, stimulierender 
Planungsinstrumente und 
-methoden. die Auseinandersetzung 
mit qualitätvollen und 
erfolgreichen Projekten wird zur 
Wissensdrehscheibe eines urbanen 
Lernprogramms und zu einer über
raschenden entdeckungsreise in die 
reale, gelebte Welt der stadt. 

elemente von Aktivierungsstrategien für erdgeschoßzonen sind: 

•	 Aufzeigen der Werte, ressourcen, szenen, talente und 
initiativen, welche den reichtum und die Potenziale des 
urbanen stadtraums anschaulich bilanzieren und vermitteln 

•	 schaffung eines Bewusstseins für die Möglichkeiten des 
strukturellen Wandel der erdgeschoßzone zu kultivieren 

•	 Aufbau transparenter immobilienwirtschaftlicher 
Bewertungssysteme 

•	 sichtbarmachung positiver, mutmachender Projekte 

•	 vermittlung von visionen, die auf vorhandenem aufbauen und 
daraus Neues interpretieren 

•	 Auflösen von Ängsten vor veränderungen durch gezielte 
informationen und vorzeigeprojekte 

•	 herstellen einer transparenten Wissensbasis zur Neunutzung 
von erdgeschoßzonen 

Wien besitzt ein vielfältiges Instrumentarium zur Sanierung und 
Aktivierung der Erdgeschoßzonen. Allerdings muss die Frage gestellt 
werden, ob diese einzelnen Förderinstrumente auch genügend
aufeinander abgestimmt sind, um neue Aktivierungsstrategien und 
Nutzungsmodelle wirksam beeinflussen zu können. Benötigt wird
ein aktives und stimulierendes Veränderungsmanagement mit Mut 
und unkonventionellen, kreativen Strategien und Prozessen. 

1 Zitat aus dem Werkstattprozess der eg-Plattform 
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insgesamt kann und soll solch 
ein Programm dann auch dazu 
beitragen, über die Projekte 
das öffentliche Bewusstsein 
für die spezifischen Werte von 
erdgeschoßen und öffentlichen 
räumen zu schärfen und auf 
die vorhandenen Potenziale 
zu verweisen – auch mittels 
temporärer, kunstbezogener 
strategien, Projekte, Aktionen 
und installationen. Bilanzierung, 
vermittlung und Aktivierung 
ergänzen sich gegenseitig. 

im kontext eines impulsprogramms 
müssen die Projekte daher so 
angelegt und die Prozesse so 
gestaltet sein, dass sie das 
Lernen nicht nur am, sondern 
auch vom Projekt fördern. Wissen 
muss aufgebaut, erhalten, 
vertieft und verbreitert werden. 
Über die Projekte wird das 
Programm zu einem Lern- und 
Qualifizierungsprozess aller 
Beteiligten aus Planung, Politik und 
gesellschaft. 

gute, herausragende Projekte 
übernehmen vorbild- und 
orientierungsfunktion. sie 
verdeutlichen die Notwendigkeit 
eines abgestimmten, vernetzten 
handelns und setzen Maßstäbe 
für weitere Projekte und Akteure. es 
zählt daher zu den grundlegenden 
Prinzipien eines impulsprogramms, 
Anlässe und gelegenheiten zu 
schaffen, erfolgreiche Projekte 
und strategien auch öffentlich zu 
zeigen, erfahrungen auszutauschen 
und zu vermitteln. hierzu bedarf 
es besonderer Formate und 
Anlässe, will man die notwendige 
Aufmerksamkeit darauf lenken und 
bündeln. 

AktiviereN stAtt regULiereN! 
die Nutzung von erdgeschoßen 
lässt sich nicht planen oder 
verordnen. Urbane Qualitäten 
in den erdgeschoßbereichen der 
stadt erfordern die Aktion der 
Menschen – sei es in der rolle als 
Nutzerinnen, entwicklerinnen oder 
eigentümerinnen. die entwicklung 

der erdgeschoße ist damit immer 
eine Leistung unterschiedlicher 
Partnerinnen. sie kann nicht allein 
als öffentliche oder als private 
Aufgabe betrieben werden. 
Notwendig sind kooperative 
Prozesse, die dazu beitragen, die 
unterschiedlichen Partnerinnen 
in ihrem eigenverantwortlichen 
handeln zu unterstützen und dieses 
untereinander zu koordinieren. der 
staat kann die voraussetzungen zu 
neuen Nutzungsmodellen schaffen, 
kann initiierend wirken und die 
vielfältigen Akteure unterstützen, 
befähigen und „anschieben“ helfen. 
Und er kann die normativen und 
administrativen rahmenbedin
gungen dazu schaffen, Prozesse 
transparent und barrierefrei 
zu gestalten. Nur so kann die 
vielbeschworene Qualität der 
„europäischen stadt“ mit der 
ihr innewohnenden kulturellen 
und sozialen verantwortung der 
Bürgerschaft für ihre stadt und 
für deren spezifische Qualität 
kontinuierlich erneuert werden. 

Für Befähigungs- und kooperationsprozesse bedarf es neuer Zugänge zu: 

•	 potenziellen Nutzerinnen und deren Anforderungen, die die erdgeschoße in der stadt beleben und 
deren entwicklung mit erwartungen verknüpfen 

•	 eigentümerinnen, Projektentwicklerinnen, hausverwalterinnen und deren erwartungen an Nutzung und 
vermietung der erdgeschoße 

•	 strategien und Prozesse zur initiierung und Unterstützung aktiver Nutzungsprozesse. 

dies bedingt auch ein Umdenken 
in Fragen der gängigen Widmungs- 
und Förderpraxis und nach neuen 
strategien in der Annäherung: in 
den Fokus rücken Anforderungen an 
die realisierung einer maximalen 
Flexibilität und variabilität in 
Nutzung und gebrauch der 
erdgeschoßzonen. dies impliziert 
zuallererst Fragen danach, wie sich 
solche (Neu-)Nutzungsprozesse 
anregen und stützen lassen und 
wie eine neue gesellschaftliche und 
auch persönliche verantwortung zu 
einem Mehr an urbanen Qualitäten 
im städtischen raum führen kann. 

Unter anderem impliziert dies Fragen nach: 

•	 einer entstandardisierung technischer/administrativer vorgaben 
und Prozesse ohne Qualitätsverlust 

•	 einer sicherung einer maximalen Flexibilität und variabilität in 
Nutzung und gebrauch der erdgeschoße 

•	 der herstellung einer maximalen transparenz bezogen auf 
Förderzugänge und Beratungsangebote 

•	 einer vereinfachung und Beschleunigung von 
genehmigungsverfahren 

•	 einer organisatorischen und fachlichen Unterstützung 
potenzieller Nutzerinnen, eigentümerinnen und entwicklerinnen 
in der Nutzung und Aktivierung von erdgeschoßen 
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ein impulsprogramm lebt vom 
reform-, innovations- und 
Qualitätsanspruch in der 
entwicklung der erdgeschoßzonen. 
es fokussiert dazu auf konkrete 
Projekte, die zum Bezugspunkt für 
konkretes engagement und handeln 
werden. in den unterschiedlichen 
grätzeln, im kontext des 
Aufbaus neuer stadtteile, mit 
unterschiedlichen Akteuren und 
Nutzungsprogrammen. 

Bezugs- und handlungsraum 
eines derartigen Programms 
sind anspruchsvolle und 
vor allem strukturwirksame 
Projekte zur Neunutzung, 
revitalisierung und Aktivierung 
von erdgeschoßnutzungen im 
Neubau wie im Bestand der 
stadt. vor ort, im direkten 
Zusammenwirken mit potenziellen 
Nutzerinnen und eigentümerinnen 
und eingewoben in den jeweiligen 
räumlichen und sozialen kontext 
des Umfeldes. eben keine 
isolierten einzellösungen, sondern 
unkonventionelle und innovative 
konzepte, die Fragen aufwerfen, 
die gewöhnliche erwartungen 
durchbrechen, die das klassisch 
Machbare überschreiten und neue 
Zugänge hervorbringen. dabei gilt, 
dass nicht die Zahl der Projekte 
für den erfolg des Programms 
entscheidend sein wird, sondern 
ihre Qualität und ihr Beispiel- und 
vorbildcharakter. 

die Projekte eines impulsprogramms können: 

•	 Freiräume für Neues und experimentelles und für die erprobung neuer Nutzungsmodelle 
eröffnen 

•	 die kultur des Alltags mit seinen Bedürfnissen, Ansprüchen und ideen in den Mittelpunkt rücken 

•	 Aspekte der Nutzung und des gebrauchs mit Fragen der Bildung und der Produktion von 
Wissen verknüpfen 

•	 zum Bezugspunkt und Aktionsfeld zur stärkung spezifischer urbaner Milieus werden 

•	 zur herausforderung in der Förderung ökonomischer kompetenzfelder und innovationen werden. 

gesucht sind Projekte, die modellhafte Lösungen: 

•	 in der entwicklung und Nutzung der erdgeschoße in neuen urbanen  stadtquartieren aufzeigen 
und/oder 

•	 in der reaktivierung und Neunutzung leerstehender und untergenutzter gewerbe- und 
geschäftslokale in den gründerzeitlichen Quartieren außerhalb der hauptgeschäftsstraßen 
initiieren. 

An den Projekten gilt es dabei einmal mehr die Umsetzbarkeit folgender strategien zu prüfen: 

•	 eine stimulierung und Aktivierung bürgerschaftlichen und/oder unternehmerischen 
engagements 

•	 eine optimierung und Weiterentwicklung des vorhandenen bauordnungsrechtlichen, 
fiskalischen und fördertechnischen instrumentariums mit Blick auf eine aktive entwicklung und 
Nutzung der erdgeschoßzonen 

•	 ein koordiniertes handeln und eine bauplatzübergreifende Abstimmung der 
erdgeschoßnutzungen im Neubaubereich 

•	 die Überwindung existierender vorbehalte von eigentümern und entwicklern und schaffung 
eines neuen Wertebewusstseins 

•	 Flankierende Maßnahmen und Projekte (beispielsweise im öffentlichen raum der stadt und/ 
oder bezogen auf die Beeinflussung des Mobilitätsverhaltens) als Aktivierungsprozesse von 
erdgeschoßzonen 

Impulse zu einer neuen 
kulturellen Praxis 

Mit einer offenen, kreativität und auch zu zentralen Plattformen der eines breiten zivilgesellschaftlichen 
innovation herausfordernden Beteiligung und Zusammenarbeit engagements. Über das Lernen 
Anlage muss ein impulsprogramm mit der stadtgesellschaft an Projekten wird das Programm 
die entwicklung der werden. An den Projekten zum impuls für eine neue kulturelle 
erdgeschoßzonen als kulturellen gilt es, die spielräume in der Praxis in der Bewertung und im 
Prozess initiieren. die Projekte erdgeschoßentwicklung auszuloten, Umgang mit den vielfältigen 
müssen dazu sowohl den fachlich/ zuzuspitzen und zu qualifizieren. erdgeschoßzonen und öffentlichen 
politischen dialog anregen als in den Fokus rückt die stimulation räumen der stadt. 
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eingebunden in ein solches 
impulsprogramm folgt dazu jedes 
Projekt zur entwicklung oder 
revitalisierung der erdgeschoße 
dem Anspruch, passgenaue 
Lösungen für aktuelle Probleme und 
herausforderungen zu entwickeln. 
Akteure und ressourcen sind zu 
bündeln, Wissen zu generieren 
und über das Projekt sichtbar zu 
vermitteln. gute und erfolgreiche 
Projekte werden damit auch immer 
neue kräfte freisetzen, die sich 
wirkungsvoll auf die umliegenden 
Quartiere und auf die entwicklung 
der stadt auswirken werden. 
dieser Anspruch ermöglicht es 
auch, diese Projekte der diskussion 

zu stellen und dadurch einen 
notwendigen Lernprozess in 
gang zu setzen. dabei geht es 
nicht nur um das „Produkt“ neu 
genutzte Lokals, um den gebauten 
raum, sondern auch (oder vor 
allem) um die Wahrnehmung der 
entstehungsbedingungen und der 
Qualität der dahinter liegenden 
Prozesse. 

es versteht sich dabei von selbst, 
dass die Auswahl der Projekte an 
kriterien gebunden sein muss. 
grundlegend fokussieren diese 
auf die impulskraft und auf das 
innovative Potenzial, auf die 
urbane strukturwirksamkeit und 

auf den Modellcharakter der 
Projekte und deren Übertrag
barkeit. voraussetzung ist 
weiterhin, dass jedes Projekt 
in eine gesamtmaßnahme, 
beispielsweise in ein 
stadterneuerungsgebiet und eine 
stadtteilentwicklung, eingebunden 
ist. ein impulsprogramm unterstützt 
damit ein zentrales Anliegen der 
stadtentwicklung, erneuerungspro
zesse zu initiieren und zu verstärken 
bzw. urbane Qualitäten zu sichern 
bzw. zu fördern. 
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kriterien zur Auswahl von Projekten 

1. Worin begründet sich besondere strukturwirksamkeit des Projekts? Worin der strategische Mehrwert zur Aktivie
rung bürgerschaftlichen engagements, zur stärkung der urbanen Qualitäten eines standortes bzw. Quartiers? 

2. Worin liegt der spezifische Beitrag des Projekts über den konkreten ort hinaus? 

3. Worin liegt der Modellcharakter und eine damit verknüpfte Botschaft begründet? 

4. Worin begründet sich die besondere Qualität, der innovative Anspruch oder die impulskraft des Projekts? 

5. Welche besonderen Potenziale, trägerstrukturen und kompetenzen stehen hinter dem Projekte und sichern die 
engagierte Umsetzung und den Betrieb? 

© lien.punkt 



Eine Erdgeschoß-Agentur
 

die Notwendigkeit der 
Forderung nach einem Mehr 
an zivilgesellschaftlicher 
verantwortung, Flexibilität 
und variabilität ist zwingend 
verbunden mit einer aktiven rolle 
des staates bezogen auf die 
definition rahmensetzender Ziele, 
Faktoren und „spielregeln“ und 
auf die vernetzung aller relevanten 
Akteure und stakeholder. ein 
impulsprogramm eg-Zone 
benötigt klarer und verlässlicher 
strukturen, Zuständigkeiten und 
steuerungsmodelle. hierzu bedarf 
es nicht nur einer besonderen 
politisch-administrativen 
konstellation, sondern auch 
einer zentralen stelle in der 
Programmierung und Begleitung des 
Prozesses und in der verantwortung 
für das Programm. 

Zu den Aufgaben einer eg-Agentur zählen: 

•	 der Ausbau der eingerichteten eg-Plattform durch weitere vernetzung der Akteurinnen und 
stakeholder 

•	 die Akquisition von Projekten, potenziellen Nutzerinnen und eigentümerinnen 

•	 die Unterstützung von Projektinitiativen und Projekten bei erforderlichen Qualifizierungs-, 
Planungs- und Abstimmungsprozessen 

•	 die begleitende evaluierung der Projekte und Prozesse 

•	 die Aufarbeitung und vermittlung von informationen über Förderungsmöglichkeiten und 
realisierungsbedingungen von Projektträgerinnen, eigentümerinnen und verwalterinnen 

•	 die koordinierung von Aktivitäten der unterschiedlichen Akteurinnen in den einzelnen 
Modellprojekten 

•	 die entgegennahme und koordinierung von Förderanträgen 

•	 die flankierende Öffentlichkeitsarbeit und die  gestaltung von kommunikationsprozessen. 

Eine Agentur als Mittler 
zwischen Projekten und 
Institutionen 

die geführten gespräche mit 
vertreterinnen der stadt Wien 
und der unterschiedlichen verbän
den und initiativen zeigen, 
dass dazu die etablierung einer 
geschäftsbereich- und institutionell 
übergreifenden erdgeschoß-Agentur 
erforderlich wird. 

eine Agentur wird den beteiligten 
institutionen und Partnern keine 
kompetenzen entziehen, sondern 
die unterschiedlichen Aktivitäten 
im sinne eines gemeinsamen, 
koordinierten handelns vernetzen 
und bündeln. im sinne einer 
direkten und effizienten struktur wird 
die Begleitung der Modellprojekte 
vor ort zur herausforderung 
der bereits etablierten 
organisationseinheiten: allen voran 
den gebietsbetreuungen in den 
stadterneuerungsgebieten, den 
kammern und initiativen in den 
themen- bzw. handlungsbezogenen 
Projektbereichen und 

entsprechend zu etablierender 
Managementstrukturen im Aufbau 
neuer urbaner stadtquartiere. 

die Agentur bringt Menschen 
zusammen, um gemeinsam an 
Projekten, Programmen und themen 
in der Auseinandersetzung mit 
den erdgeschoßen zu arbeiten. 
sie begleitet und berät initiativen, 
Projektideen auf den Weg zu 
bringen und diese im Prozess zu 
qualifizieren und zu realisieren. 
dabei stimmt sie sich mit den 
beteiligten Partnerinnen und 
institutionen ab.  

der erfahrungsschatz der 
beteiligten institutionen, 
angefangen von den 
unterschiedlichen geschäftsstellen 
und Magistratsabteilungen 
der stadt, den kammern und 
verbände wie auch den städtischen 
institutionen (Wohnfonds) etc. 
ist gewaltig. All dies schafft eine 
erfolgversprechende Basis zu einem 

erfolgreichen impulsprogramm. 
Und vergessen wir nicht, dass 
neben dem hoch gesteckten 
Anspruch auch im kleinen viele 
dinge direkt machbar sind. 
Angefangen von Widmungsfragen 
(v. a. bezogen auf geschoßhöhen 
im erdgeschoßbereich) über 
dialogorientierte verfahren in 
Bauträgerwettbewerben bis hin 
zu Abstimmung und vernetzungen 
zuständiger Förderinstitutionen in 
konkreten Projekten. 

herausragende „Modellprojekte“ 
sind bereits vorhanden. es gilt sie 
im sinne der weiteren entwicklung 
der Metropole Wien sichtbar zu 
machen, sie zu mehren und die 
daraus gewonnenen erfahrungen 
auch für anderen Projekte und 
initiativen nutzbar zu machen. 
es wäre dies eine der zentralen 
Aufgaben der erdgeschoß-Agentur 
und das zentrale Anliegen eines 
impulsprogramms. 
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Planung hat stets auch die Aufgabe, Entwicklung zu 

stimulieren, das Neue zu wagen, Innovationen zu 

provozieren. Es geht um das Wecken von Bereitschaft 

und Interesse, um die Suche nach spezifischen, 

modellhaften Wegen und konzeptionellen Vorschlägen 

in der Entwicklung von Stadt und Raum. Es geht um 

eine perspektivische Auseinandersetzung mit Fragen 

nach den Zukünften von Stadt und Urbanität! 

ifoer/rudolf scheuvens 
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Ausblick auf ein künftiges strategie- und handlungsprogramm zur 

Aktivierung der erdgeschoßzone für gründerzeitliche stadtquartiere 

sowie auch für neue stadtentwicklungsgebiete 

– all dies ist gegenstand der konferenz PersPektive erdgeschoss 

Konferenz   11.11.11 

Wie das öffentliche Leben 
einer stadt, zeichnen sich auch 
die öffentlichen räume durch 
vielfältige Möglichkeiten der 
Nutzung, des Aufenthalts und 
des gebrauchs aus. in einer 
stadt wie Wien müssen es sich 
Planung und stadtentwicklung 
zur Aufgabe machen, möglichst 
viel davon zu erhalten, verlorene 
vielfalt wiederherzustellen 
und die Bedingungen dazu zu 
schaffen, vorhandene Qualitäten 
fortlaufend zu erneuern und neue zu 
stimulieren. die Auseinandersetzung 
mit den erdgeschoßen der stadt, 
in den gründerzeitlich geprägten 
Quartieren einerseits wie in den 
neuen stadtteilen der wachsenden 
stadt andererseits wird in diesem 
Zusammenhang zu einem wichtigen 
handlungs- und Aktionsfeld in 

der sicherung und der stimulation 
urbaner Qualitäten. es ist der 
Bezug der erdgeschoße zum 
öffentlichen raum, ihre Qualität 
als Membran zwischen dem 
innen und dem Außen, zwischen 
Privatheit und Öffentlichkeit, die ihre 
Bedeutung als interaktionszonen 
und, wie Franz Pesch es in seinem 
vortrag zum Ausdruck brachte, als 
„Produktionsmittel der Urbanität“ 
ausmachen. 

Wie bedeutend die 
Auseinandersetzung mit der 
erdgeschoßzone für die stadt 
Wien ist, zeigt sich an der 
vielzahl an initiativen, studien 
und Modellprojekten, die 
in den vergangenen Jahren 
durchgeführt wurden. die in 
dieser studie dokumentierten 

referenzprojekte zeigen, dass es 
dabei keine Patentrezepte gibt. 
Jedes Projekt, jeder standort, 
jede Akteurskonstellation 
erfordert spezifische Zugänge und 
Lösungsansätze. Aber deutlich 
wird auch, dass solche Prozesse 
einen stabilen rechtlichen rahmen, 
bauliche voraussetzungen und 
eine finanziell tragfähige Basis 
und eine Politik des „ermöglichens“ 
benötigen. die erdgeschoße sind 
schnittstellen im dynamischen 
gebilde „stadt“. die produktive 
reibung zwischen der handelskultur 
der stadt, staatlichen interventionen 
und zivilgesellschaftlichem 
engagement wird in Zukunft 
jene spannung hervorbringen 
müssen, die Urbanität und 
urbane Qualitäten erzeugen bzw. 
stimulieren können. 

280 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



 
  
  
  
  

 
  

 
  

 
  

 
  

 
  

 

 
    
  

 

 

die in den vergangenen Monaten etablierte 
«PLAttForM eg-ZoNe» trägt diesem 
verständnis rechnung. Basierend auf 
bereits erfolgten initiativen, studien und 
Modellprojekten zur Belebung und Nutzung 
der erdgeschoßzone, wurde ein vielschichtiger 
Arbeits- und diskussionsprozess zur 
grundlage für die Auseinandersetzung mit 
Zukunftsperspektiven der erdgeschoßzonen 
gestartet. im Mittelpunkt des interesses 
standen dabei Nutzungsmodelle und 
Aktivierungsstrategien ebenso wie das 
Zusammenspiel zwischen dem innen und 
Außen, zwischen Politik und Markt, zwischen 
zivilgesellschaftlicher verantwortung und 
staatlicher steuerung. 

im rahmen der konferenz «PersPektive 
erdgeschoss» am 11.11.2011 wurden die 
ergebnisse dieses umfassenden diskussions- 
und Arbeitsprozesses vorgestellt und weiter 
diskutiert. vor allem aber wurde ein Ausblick 
darauf gegeben, wie ein künftiges strategie- 
und handlungsprogramm zur Aktivierung 
der erdgeschoßzone für gründerzeitliche 
stadtquartiere sowie auch für neue 
stadtentwicklungsgebiete aussehen kann. 

Programm 

Perspektiven und Positionen zum thema erdgeschoß 

09:00 Uhr 	 Begrüssung und einführung 
vizebürgermeisterin und amtsf. stadträtin Maria vassilakou 
kurt Puchinger, Md-Bd, Leiter der gruppe Planung 
thomas Madreiter, Abteilungsleiter MA 18 
theresa schütz, tU Wien 

PersPektiveN 

09.30 Uhr 	 die städtebauliche Perspektive 
Franz Pesch, Universität stuttgart 

10:10 Uhr 	 die soziokulturelle Perspektive 
Prof. dr. ingrid Breckner, hcU hamburg 

10.50 Uhr Pausengespräche 

11.15 Uhr 	 die sozioökonomische Perspektive 
Andolf Andel, Öir Projekthaus, Wien 

11.45 Uhr 	 initiative ergreifen 
Joachim Boll, startklar.projekt.kommunikation, dortmund 

12:15 Uhr Mittagspause 

PositioNeN 

13:00 	 impulsprogramm erdgeschoß 
Prof. rudolf scheuvens, tU Wien 

13:30 Uhr 	 Podiumsdiskussion 

15:00 Uhr 	 Ausblick 
vizebürgermeisterin und amtsf. stadträtin Maria vassilakou 
gemeinderätin tanja Wehsely 

15.20 Uhr 	 Ausklang 

in vier grundsatzvorträgen wurden 
unterschiedliche Zugänge zum erdgeschoß
thema beleuchtet: angefangen von der 
„städtebaulichen Perspektive“ (Franz Pesch, 
Universität stuttgart), der „soziokulturellen 
Perspektive“ (ingrid Breckner, hcU hamburg), 
der „sozioökonomischen Perspektive“ 
(Adolf Andel, Öir Projekthaus Wien) 
bis zur vorstellung einer Landesinitiative 
in der Aktivierung bürgerschaftlichen 
engagements für soziale und kulturelle 
Zwecke (Joachim Boll, starklar.projekt. 
kommunikation, dortmund). eine abschließende 
Podiumsdiskussion mit vertreterinnen der Wiener 
Magistratsverwaltung, der Wirtschaft, der 
gebietsbetreuung und der Wohnungswirtschaft 
reflektierte die ergebnisse der «PLAttForM 
eg-ZoNe» in einer moderierten 
Podiumsdiskussion und wagte einen Ausblick 
auf die nächsten schritte. 

© daniel dokowsky 

ifoer/ rudolf scheuvens 
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Wie hoch schätzen sie den derzeitigen handlungsbedarf hinsichtlich der erdgeschoßzone in Wien ein? 

sehr bedeutend 45 % 

bedeutend 47 % 

unbedeutend 3 % 

sehr unbedeutend 5 % 



Wie hoch schätzen sie den derzeitigen einfluss des öffentlichen raums auf die erdgeschoßzone ein? 

sehr hoch 43 % 

hoch 46 % 

gering 11 % 

sehr gering 0 % 

Publikumsfragen 



 

Mehr Urbanität wagen! 


die Qualität der europäischen stadt ist unweigerlich mit ihrer kulturellen vielfalt und ihrer städtebaulichen 
und architektonischen Qualität und Prägung verbunden. Unter dem Blickwinkel der „städtebaulichen 
Perspektive“ fokussierte Franz Pesch auf das erdgeschoß als Membran zwischen der gebäudenutzung und 
dem öffentlichen raum, die wesentlichen einfluss auf die urbane Atmosphäre eines Quartiers und einer stadt 
besitzt. „Mehr Urbanität wagen“ bedeutet für ihn auch, dass die kommune künftig stärker ihrer verantwortung 
gerecht werden muss, die entwicklung, Neu- oder Umnutzung der erdgeschoße strategisch zu begleiten und 
zu forcieren. eine Auflösung der großen homogenen Baublöcke, die renaissance der Parzelle, die kleinteilige 
Nutzungsmischung und die Neuinterpretation des gründerzeitlichen gebäudes sind dabei wesentliche elemente 
einer auf den Neubau ausgerichteten strategie. die erfahrungen aus vergleichbaren Projekten zeigen, dass 
ein solch differenzierter Ansatz eines besonderen rechtlichen instrumentariums (z. B. städtebaulicher verträge) 
und maßgeschneiderter verfahren bedarf, bei denen die vernetzung, der dialog und die Abstimmung aller 
Beteiligten zu tragenden säulen in der entwicklung urbaner Quartiere werden. 

PUBLikUMsFrAge 

Wie bewerten sie die relevanz der 

erdgeschoßzone bezogen auf die 

entwicklung/stimulierung urbaner 

stadtqualitäten in Wien? 
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Franz Pesch studierte Architektur und städtebau an der rWtA Achen und promovierte zum 
* Basierend auf dem vortrag Perspektive erdgeschoß – die dr.-ing. (stadt- und raumplanung); er ist Mitglied der vereinigung für stadt-, regional und 

städtebauliche sicht im rahmen der konferenz Perspektive Landesplanung (srL) und der deutschen Akademie für städtebau und Landesplanung 
erdgeschoß um 9:40 am 11.11.2011 im Architekturzentrum Wien (dAsL), Mitglied im Bund deutscher Architekten (BdA) 
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erdgeschoße der gebauten stadt sind längst nicht mehr privilegierte orte des handels. einkaufen und 
verkaufen wandert in Westeuropa seit den 1920er-Jahren mit zunehmendem Massenkonsum sukzessive auf 
größere Flächen in Warenhäusern und einkaufszentren aus. selbst der spezialisierte einzelhandel zieht sich 
überall dort aus erdgeschoßen von gebäuden zurück, wo Mieten, Pacht und Betriebskosten bzw. notwendige 
Modernisierungsausgaben durch sinkende Umsätze nicht mehr gedeckt sind. 

in städten mit moderaten kosten von erdgeschoßflächen und in gebäuden mit durchdachten erdgeschoßzonen 
zeichnen sich inzwischen vielerorts auch Nutzungsoptionen jenseits von handel und gastronomie ab. 
dienstleister aller Art – von Architektur- und Planungsbüros, künstlern, hygiene- und sportstudios bis hin zu 
gesundheitlichen Beratungs- und Bildungsdienstleistungen oder kindertagesstätten – beleben den öffentlichen 
straßenraum ebenso wie handwerkliche gewerke im Umgang mit haaren, Leder, stoff oder anderen 
Materialien. selbst das Wohnen im erdgeschoß ist auf angespannten Wohnungsmärkten und bei bestimmten 
Zielgruppen längst wieder attraktiv, wenn das gebäude eine gewisse horizontale oder vertikale distanz zum 
gehweg bietet. Alte Menschen, haushalte mit kindern und/oder tieren sowie die junge generation erfinden in 
solchen Lagen durchaus interessante, manchmal hybride Nutzungen, bei denen das Wohnen mit einer anderen 
Funktion kombiniert wird, die dem gelderwerb dient. erdgeschoße erhalten durch solche Nutzungsvielfalt 
interessante soziale und kulturelle gesichter. denn je nachdem, welche Menschen in den erdgeschoßzonen ein 
und aus gehen und wer darin oder darüber wohnt bzw. arbeitet, erhält der raum der gehsteige und straßen 
eine je spezifische soziokulturelle struktur und tages-, wochen- oder jahreszeitliche dynamik. 

Wie in der zeitgenössischen diskussion über neue strukturen und Nutzungsprozesse in öffentlichen räumen 
sollten wir auch nicht vorschnell von der krise oder gar dem ende von erdgeschoßnutzungen ausgehen. vielmehr 
gilt es, stadt für stadt und straße für straße deren Wandel aufmerksam zu analysieren und mit offenheit und 
Mut nach den je besonderen kulturellen, sozialen, wirtschaftlichen und politisch-administrativen ressourcen für 
eine zeitgemäße, ästhetische und nachhaltige Nutzung dieser schaufenster einer stadt zu suchen. künstler und 
stadtteilinitiativen zeigen uns in unterschiedlichen variationen, wie kreativ ein soziokulturelles re-set urbaner 
erdgeschoße verwirklicht werden kann. es kommt darauf an, solche belebende Fantasie zu ermutigen und durch 
geeignete rahmenbedingungen zu fördern, damit auch andere Akteure beginnen, die Praxis der Nutzung von 
erdgeschoßen neu zu denken und zu gestalten. 

* Auszug aus ingrid Breckner: Urbane erdgeschoße aus sozio
kultureller sicht 

schaut auf die 

gesichter der stadt! 

PUBLikUMsFrAge 

Bezüglich welcher Nutzungsart sehen sie in 

der erdgeschoßzone das größte Potenzial?   
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ingrid Breckner studierte erziehungswissenschaften und soziologie an 
der LMU München und promovierte zum dr. rer. soc. an der Fakultät 
soziologie der Universität Bielefeld. sie ist Professorin am Lehrstuhl 
für stadt-und regionalsoziologie im studiengang stadtplanung der 
hafencity Universität hamburg 



in der Auswertung der Libero karten wird deutlich, dass Fragen hinsichtlich Alternativen zu herkömmlichen 

gewerbe- oder handelsnutzungen als Folge veränderter konsumpraktiken eine wichtige rolle für die 

Zuhörerinnen spielen. so beziehen sich einige statements auf schlüsse, welche ingrid Breckner in ihrem vortrag 

erdgeschoße als soziokulturelle gesichter der stadt wie folgt zum Ausdruck bringt: „Zur Beratung nutzen 

kunden zwar gerne das kompetente Fachgeschäft, gekauft wird jedoch immer häufiger als schnäppchenjäger 

im kaufhaus, discounter oder im internet. diese soziale konsumpraxis wird durch die zunehmende kulturelle und 

milieusensible differenzierung der Angebote in größeren einzelhandelskomplexen unterstützt. gastronomische 

Nutzungen werden häufig aus erdgeschoßen verdrängt, wo sich anliegende Wohnbevölkerung über Lärm und/
 
oder gerüche beschwert.“
 

Aber noch andere konflikte im alltäglichen treiben in den straßen der stadt machen deutlich, dass ein 

Perspektivenwechsel und eine Bewusstseinsbildung eingeleitet werden sollten, um anstehenden und bereits 

stattfindenden veränderungen wie ingrid Breckner weiter folgert, positiv entgegentreten zu können: 


„die inszenierung ungewohnt genutzter erdgeschoße verwirrt manchmal noch unsere Wahrnehmungsroutinen, 

selbst wenn es nicht – wie in traditionellen rotlichtvierteln – Prostituierte sind, die uns bei Blicken in 

erdgeschoss-Fenster ins Auge springen. der Wandel der urbanen erdgeschoße von Ausstellungs-, verkaufs- 

und Freizeitnutzungen hin zu Produktions-, dienstleistungs- und Wohnflächen bringt unterschiedliche 

ein- und Ausblicke sowie ästhetische symbolisierungen mit sich. sie materialisieren sich an vorhängen, 

glasverklebungen, informationstafeln und mehrsprachigen schriften oder auch oberhalb der erdgeschosse, 

wenn dortige Bewohner mit Fahnen an Balkonen und Fenstern - wie z.B. im Mailänder chinesenviertel – gegen 

Überfremdung und die Lärmbelastung durch nächtliche Warenanlieferung protestieren.“
 

* Auszug aus ingrid Breckner: Urbane erdgeschoße aus sozio-kultureller sicht 

Libero Karten 

in Bewegung 
bleiben! 

ein Aspekt, der aus dem Blickwinkel der 
teilnehmerinnen der konferenz einer vertiefenden 
Auseinandersetzung bedarf, bezieht sich auf das 
themen- und Arbeitsfeld des verkehrs, oder besser 
ausgedrückt, der Mobilität. Wir alle wissen, wie 
stark der einfluss des verkehrs auf die Qualität 
des öffentlichen raumes ist. dies vor allem mit 
dem Blick auf Aufenthaltsqualitäten, auf die 
Belange von jungen Familien und kindern wie auch 
älterer Menschen. „Wir müssen den motorisierten 
individualverkehr in den griff bekommen“, war 
daher auch eine der zentralen Botschaften aus dem 

* Basierend auf der Präsentation der Libero karten im teilnehmerinnenkreis. Nur so wird es möglich sein, 
rahmen der konferenz Perspektive erdgeschoß am die der erdgeschoßzone beigemessenen Potenziale 
11.11.2011 im Architekturzentrum Wien; und talente auch wirklich für die Qualität eines 

Am Podium: Franz denk und thomas Meindl urbanen stadtraumes nutzen zu können. 
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Vermerke aus den Pausengesprächen 
mit allen t eilnehmer i nnen der k onferenz P erspektive e rdgeschoß 
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Man sollte erdgeschoßlokale in gemeindebauten und daten von gebäuden 

und Nutzungen von Wiener Wohnen ansehen und strategisch nutzen! 

Potenziale von erdgeschoßzonen sind nicht nur Barrierefreiheit 

und Alltagstauglichkeit sondern auch in den Bereichen Wohnen 

und soziales Wohnen zu finden und neu zu erfinden! 

Wir brauchen eine Mobilitätspolitik! Wir müssen den motorisierten 

verkehr in den griff bekommen, Lärmbelastungen und gefahrenzonen 

durch verkehr reduzieren und damit den erdgeschoßzonen neue 

Qualitäten und Attraktivität in vorgelagerten Zonen bieten. 

kleinteiligkeit schafft Urbanität! Aber: klein- und einzelhandelsbetriebe eignen 

sich nicht zur revitalisierung kränkelnder einkaufsstraßen! Lokale Ökonomien 

und ethnische Ökonomien  brauchen spezifische Förderangebote. 

solange das erdgeschoß leer steht, sollte kein 

dienstleister ins obergeschoß ziehen dürfen! 

gründerstraßen statt gründerzentren! 



Am Podium: Adolf Andel 

vernetzen, beraten, 
unterstützen, 
initiieren 

PUBLikUMsFrAge 

Wie hoch schätzen sie die Nachfrage 

nach erdgeschoßlokalen in Wien ein? 

14
 %

se
hr

 h
oc

h

41
 %

ho
ch

45
 %

ge
rin

g

0 
%

 
se

hr
 g

er
in

g 

„die immobilienwirtschaft sucht noch den Zugang zur eg-Zone“ – so beginnt der Beitrag von Adolf Andel & cornelia krajasitz in dieser 
Publikation. offen dargelegt wird ein oftmals fehlendes know-how und ein verständnis von „kerngeschäft“, welches meist ausschließlich auf 
den Wohnungsbau und die Wohnungsbewirtschaftung gerichtet ist und dabei die thematik der erdgeschoßnutzungen nur am rande berührt. 
dabei stellt Adolf Andel und cornelia krajasitz heraus, wie lohnend die investitionen in die erdgeschoße sein können („die eg-ZoNe ist 
in immobilienwirtschaftlicher hinsicht ein großes, attraktives entwicklungsgebiet!“), – vorausgesetzt, die Akteure der immobilienwirtschaft 
erkennen und nutzen das spektrum der ihnen bereits heute zur verfügung stehenden Möglichkeiten. in diesem sinne unterstreicht Adolf Andel 
in seinem Beitrag damit auch die Notwendigkeit einer „erdgeschoß-Agentur, deren Aufgabe es sein müsste, die unterschiedlichen Akteure 
zu vernetzen und zu beraten, Nutzungen zu akquirieren, eine latent vorhandene Nachfrage zu aktivieren und gegebenenfalls selbst auch als 
generalmieter für Zwischennutzungen aufzutreten. 

eine erdgeschoß-Agentur als „homebase“ der kompetenz und als verlässlicher Partner für neue Zugänge 

und Modelle vielfältiger erdgeschoßnutzungen. 

eine Position, die auch von anderen diskussionsteilnehmerinnen unterstützt wird. so verweist ingrid Breckner auf die Notwendigkeit, 

mittels einer gezielten offenen und animierenden kommunikation das Bewusstsein für die Qualitäten und Potenziale, für die talente der 

erdgeschoßlagen bei Nutzern, eigentümern, Planern, Architekten und politisch-administrativen Akteuren zu schaffen. Auch sie stellt die 

Notwendigkeit eines erdgeschoßmanagements heraus, verortet dieses aber eher „dezentral“ beim Quartiersmanagement.
 

* Basierend auf dem vortrag sozioökonomische Aspekte im rahmen der konferenz Perspektive erdgeschoß um 11:25 am 11.11.2011 im Architekturzentrum Wien 
Adolf Andel ist raumplaner und staatlich geprüfter Unternehmensberater, spezialisiert auf strategie-, standort- und Projektentwicklung sowie Mitinhaber der 

Öir Projekthaus gmbh, einem privaten entwicklungs-, Planungs- und Beratungsunternehmen. hervorgegangen aus dem Österreichischen institut für 
raumplanung zählen heute gleichermaßen verwaltung & Politik, infrastrukturgesellschaften und private investoren zu den Auftraggebern des „Projekthauses“. 
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Um an den Architekten und Urbanisten Wolfgang christ anzuknüpfen: Neben einem verantwortungsvollen 
Umgang mit den urbanen Qualitäten der stadt braucht die stadt auch den städter, also jenes Menschen, 
der/die sich als gesellschaftliches Wesen für die stadt engagiert, bürgerschaftliches engagement übernimmt, 
urbane Qualitäten genießt und die kreativität anderer sucht. All dies eröffnet neue spielräume für eine private, 
soziale und kulturelle verantwortung von Bürgerinnen, vereinen, stiftungen und initiativen, und all dies bedingt 
eine veränderte rolle des staates hin zu einer verstärkten strategie der Befähigung, der Aktivierung und der 
stimulation von Prozessen und engagement. die stadt als der (!) ort bürgerschaftlichen handelns bedarf der 
steten Auseinandersetzung. Wie sich ein solches „städtisches engagement“ und eine verantwortung für die 
stadt, bezogen auf die Aktivierung der erdgeschoßzone, stimulieren und initiieren lässt, erläuterte Joachim Boll 
eindrucksvoll am Beispiel des nordrhein-westfälischen Programms „initiative ergreifen“. in unterschiedlichsten 
handlungsfeldern „bespielt“ dieses Programm die schnittstellen staatlicher/kommunaler verantwortung 
und zivilgesellschaftlichen initiativen von der entwicklung einer Projektidee bis hin zu deren Umsetzung und 
Betrieb. er stellt aber auch heraus, dass es sich bei den in diesem Programm enthaltenen Projekten meist um 
„Akupunkturen“ handelt. damit aus impulsen auch guter Alltag werden kann, bedarf es einer übergeordneten 
kommunikationsstrategie und einer offensiven Öffentlichkeitsarbeit. Nur so können die Projekte auch dem 
wichtigen Anspruch gerecht werden, an und von ihnen lernen zu können. Und letztlich stellt Joachim Boll 
auch in aller deutlichkeit heraus, dass das Programm „initiative ergreifen“ auch nur über ein eigenständiges 
Management mit einer umfassenden projektbezogenen Querschnitts- und kommunikationskompetenz 
funktioniert. 

engagement für die stadt! 

PUBLikUMsFrAge 

Wie wichtig ist das zivilgesellschaftliche 

engagement bezogen auf die 

Aktivierung der erdgeschoßzone? 
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* Basierend auf dem vortrag initiative ergreifen – die  
Aktivierungsperspektive im rahmen der konferenz Perspektive 
erdgeschoß um 12:15 am 11.11.2011 im Architekturzentrum Wien 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 289 

Joachim Boll studierte Architektur+städtebau rWth Aachen; 
seit 2001 ist er inhaber Büro startklar.projekt.kommunikation 
und im Management “initiative ergreifen” im Auftrag des 
städtebauministeriums NrW, davor war er Mitarbeiter bei der 
internationalen Bauausstellung (iBA) emscherPark. 



 

Agentur oder Plattform -

dezentral oder zentral?
 

es liegt auf der hand, dass die Fragen nach dem „Wie, Wer und Was“ von zentraler Bedeutung für den 
künftigen Umgang mit den erdgeschoßzonen sind. Wie lassen sich Aktivierungsprozesse gestalten? 
Wer übernimmt verantwortung, vernetzt die Akteure und leistet die notwendige kommunikations- und 
Öffentlichkeitsarbeit? Was sind die notwendigen  instrumente, und welcher Methoden und strategien bedarf 
es, mit denen sich die erforderlichen Prozesse zielführend initiieren und gestalten lassen? Zur diskussion 
gestellt wurde die einrichtungen einer erdgeschoß-Agentur, als deren Aufgabe es gesehen wird, die bereits 
etablierte eg-Plattform auszubauen und vor allem projektbezogen zu qualifizieren. die diskussion zeigte 
jedoch, dass hier noch weiterer klärungsbedarf besteht. Allen Positionen ist gemein, dass die Bedeutung 
einer aktiven, vernetzenden und handlungsbezogenen strategie, eines „eg-Programms“, als unabdingbar 
bewertet wird, will man die urbanen Qualitäten des stadtraumes sichern, fördern und stimulieren. deutlich 
herausgestellt wurde auch, dass es dazu einer besonderen einrichtung bedarf, die das vorhandene engagement 
bündelt und koordinieren hilft. ob dies über die eine erweiterte „Plattform eg-Zone“, über eine zentrale 
Agentur, über dezentrale „Agenturen“ (beispielsweise in verbindung mit den gebietsbetreuungen oder 
einem „Quartiersmanagement“) oder über eine strategische (Neu-)Ausrichtung vorhandener strukturen und 
einrichtungen erfolgen kann, sei dahingestellt. 

Wichtig erscheint die Forderung nach einer Bündelung vorhandener 

ressourcen und einer abgestimmten, querschnittsorientierten und 

geschäftsstellenübergreifenden Zusammenarbeit aller Beteiligten. im sinne einer 

vielfältigen erdgeschoßzone und im sinne einer lebendigen, urbanen stadt. 

die Nutzung von erdgeschoßen lässt sich nicht planen oder verordnen. der staat kann jedoch die Bedingungen 
dazu beeinflussen, kann initiierend wirken und die vielfältigen Akteure unterstützen und befähigen . Und er kann 
die  normativen und administrativen rahmenbedingungen dazu schaffen, Prozesse transparent und barrierefrei 
zu gestalten. mpulsprogramm erdgeschoß 

ein impulsprogramm eg-Zone Wien kann dazu beitragen, das set strukturwirksamer Programme um eine 
explizit fachlich/integrative und ressortübergreifende komponenten zu erweitern. An die stelle eines neuen 
Förderprogramms rückt die vernetzung bereits vorhandener Programme, strategien, Akteure und institutionen. 
Ziel muss sein, zu einer stärkeren verzahnung und zu einem effizienteren einsatz staatlicher/institutionell 
gebundener Fördermittel zu kommen - erst recht in Phasen angespannter haushaltslagen. 

* Basierend auf dem vortrag einblick: Perspektive erdgeschoß Wien im rahmen der konferenz Perspektive erdgeschoß um 14:00 am 
11.11.2011 im Architekturzentrum Wien 

rudolf scheuvens absolvierte sein studium der raumplanung an der Universität dortmund. er ist Universitätsprofessor für Örtliche 

raumplanung und stadtentwicklung an der tU Wien und stellvertretender vorsitzender des grundstücksbeirates der stadt 

Wien sowie Mitglied im expertengremium zur wissenschaftlichen Beratung der regioNALe südwestfalen, deutschland
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Am Podium: rudolf scheuvens 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 291 



rojekte 

“ist alles chimäre, aber mich unterhalt’s”. 

ich beginne mit den Worten Nestroys, 

und möchte dennoch folgern, dass ein 


handlungsprogramm in einem wenn auch noch 

so komplexen Aktivitätsrahmen der stadt die 

vernetzungspotenziale mehrerer teilprozesse 

berücksichtigen muss. eine Agentur als eine 

Möglichkeit im spektrum vieler würde bei der 


verfahrensanwendung positive erfahrungen zu 

sammeln versuchen. Politische Fragen wären 


einerseits die nach der latenten Nachfrage und 

andererseits, an welchen Zielgruppen wir uns 


strategisch ausrichten wollen. 


eine Agentur muss Übersetzungsarbeit leisten: Wissen vernetzen, 
einzelprozesse zusammenbinden, Bewusstsein verbreiten und 

konventionen in Frage stellen. die Aufgaben genau zu definieren 
ist unser nächster schritt. vielleicht benötigt man auch etwas 
anderes als eine Plattform, um Projekte zusammenzuführen, 

doch man braucht jedenfalls ein gemeinsames Ziel aus 
verschiedenen Blickwinkeln. Wien ist gut unterwegs, P 
der stadterneuerung verzeichnen erfolge, doch bleiben diese 

international unbemerkt. Nun gilt es, die stadt an best practices 
heranzuführen. Man muss den Ball offensiv spielen. 

reicht eine auf kommunikative und vernetzende Aktivitäten basierte Agentur aus, oder 
brauchen wir auch finanzielle Förderstrategien? Benötigen wir nicht viel mehr soziale und 

kulturelle Projekte, die zu einer stärkung des Wirtschaftsstandortes führen? Für soziale 
Aktivitäten und kreative Milieus, aber auch für subkulturen werden die erdgeschoße 

gerade jetzt sehr interessant. Nicht nur die soziale infrastruktur der ganz üblichen Art wie 
kindergruppe, Arztpraxis, eine barrierefreie Altenbetreuungseinrichtungen oder kleine 

dezentrale sportstätten, sondern auch treffpunkte für selbsthilfegruppen, Begegnungsorte 
für bürgerschaftliches engagement, Partyraum und Fahrradwerkstätte bestimmen in einer 

urbanen gesellschaft die Qualität des Alltags in der stadt. 

die kulturelle und ökonomische realität einer stadt ist sehr vielschichtig. das verlangt 
projektorientierte strukturen. in einer Zielsetzung müssen somit Aktivitäten und Budget 

inbegriffen sein. Außerdem braucht es unterschiedliche Managementstrukturen für 
unterschiedliche städtische typologien, wie geschäftsstraßen- oder grätzelmanagement. 

eine Agentur wie die des im vortrag erwähnten Programms “initiative ergreifen” muss 
einzelne Akteure und initiativen, wie sie auch in dieser konferenz ausgestellt sind, vernetzen, 
Bedarfe realistisch einschätzen können und “Perspektiven neu denken und umdenken”. der 
immobilienwert muss genauso gestärkt werden wie die Arbeitsplätze! Menschen mit sozialer 
und fachlicher kompetenz und durchsetzungsfähigkeit werden gebraucht werden, aber auch 
politische rückendeckung und ein gemeinschaftliches vorgehen beim Zulassen von initiativen 

und der Wahrung und Wertschöpfung der städtischen vielfalt. 

Podiumsdiskussion
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issen vernetzen, 
inzelprozesse zusammenbinden, Bewusstsein verbreiten und 

ie Aufgaben genau zu definieren 
ielleicht benötigt man auch etwas 

rojekte zusammenzuführen, 
doch man braucht jedenfalls ein gemeinsames Ziel aus 

ien ist gut unterwegs, Projekte 
rfolge, doch bleiben diese 

tadt an best practices 
heranzuführen. Man muss den Ball offensiv spielen. 

* Basierend auf der Podiumsdiskussion der konferenz Perspektive erdgeschoß am 11.11.2011 im Architekturzentrum Wien 
Am Podium: (von links nach rechts) kurt Puchinger, Jutta kleedorfer, Bernd rießland, rudolf scheuvens, Andrea Fast, kurt smetana, thomas Madreiter; 

Moderation Angelika Fitz 

 

Wiens stadtbevölkerung wächst schneller als ihre 
bauliche hülle. erdgeschoßzonen außerhalb von 
einkaufsstraßen liegen, wie man sagt, im trend. 

doch es zeichnen sich verschiedene tendenzen einer 
reurbanisierung ab. der Leerstand in der stadt zeigt 

den schlampigen Umgang mit ressourcen. Wir brauchen 
Prozesse statt neuer institutionen! eine Agentur muss 

nicht eine neue organisationseinheit bedeuten. 
Bestehende einrichtungen müssen klar und strategisch 
eingerichtet werden. eine Plattform für Austausch und 
Wissensmanagement könnte Akteure vernetzen und 
informationen für alle gebündelt abrufbar machen. 

Was erwarten sie sich von einem
impulsprogramm? 

Wie denken sie über 
erdgeschoß-Agenturen? 
Und welche politische 

richtung sollte diesbezüglich 
eingeschlagen werden? 

die Wirtschaftskammer Wien ist gut 
aufgestellt mit einer reihe von vielseitigen 

instrumenten und Programmen im 
innerstädtischen Bereich. ein rückgang der 
Leerstände in einkaufsstraßen kann bereits 

verzeichnet werden. im Neubau aber müssen 
wir aufpassen, nicht die alten Fehler wieder 
zu begehen. erdgeschoße funktionieren nur 
dann, wenn der öffentliche raum mitspielt. 

Wir benötigen somit eine gemeinsame 
Bewusstseinsbildung und eine stärkere 

identifikation mit einer Plattform. Was fehlt, 
ist ein für alle einsehbarer Masterplan 

“einkaufsstadt Wien”. 

erdgeschoßzonen sind die visitenkarten der vielfältigen 
Bereiche einer stadt. Zwischen gründerzeit- und 

Neubaugebieten muss ebenso räumlich wie strukturell 
differenziert werden. Wohnbau kann nicht den 

städtebau ersetzen. gefragt ist ein strategisches 
enken zwischen dem erdgeschoß und dem öffentlichen 
raum als Wechselwirkung urbaner Qualitäten. der 
öffentliche raum ist dafür Aneignungsraum; für eine 

erschränkung mit dem erdgeschoß braucht es bauliche 
voraussetzungen. eine Agentur muss wie auch die 

ebietsbetreuung als eine stelle informeller kompetenz 
nicht nur vernetzen und sichtbare Aktionen bieten, 

sondern auch rahmenbedingungen schaffen können. 
Wir brauchen keine neuen Programme, sondern eine 
Abstimmung der bestehenden Förderungen und neue 
egelungen für Flächenwidmungsplan und Bauordnung. 

hoffentlich ist die erdgeschoßzone im neuen 
stadtentwicklungsplan enthalten. 
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Im Rot-Grünen Regierungsübereinkommen wird mehrfach auf das Thema 
Erdgeschoßzonen eingegangen: Wieso ist Ihnen dieses Thema wichtig? 

Das Projekt „Fokus Erdgeschoßzone“ ist als kommunikativer, vernetzender, impulsiver Prozess 
angelegt. Wieso hat man sich diesem Thema in dieser Form angenommen, und wo sehen Sie den 
Nutzen dieser Vernetzung für Ihren Aufgabenbereich? 

M. vassilakou: die erdgeschoßzone ist eine Querschnittsmaterie. Zahlreiche Personen arbeiten an 
unterschiedlichen stellen und setzen sich mit vielschichtigen teilbereichen dieser Materie auseinander. hier 
müssen wir organisationsstrukturen finden, um Wissen und Fähigkeiten zusammenzuführen. 

t.Wehsely: Wir müssen uns von der Fleckerlteppichwirtschaft verabschieden. Für unterschiedliche Abteilungen, 
ressorts und geschäftsstellen ist nun kooperatives handeln gefragt. damit ein Mehrwert für alle entstehen kann, 
müssen wir aufeinander zugehen, braucht es gegenseitige Akzeptanz, solidarität und eine gleichstellung der 
ressorts. 

Wo sehen Sie im Rahmen Ihres Wirkungsbereichs besondere Herausforderungen im Bezug auf die 
Erdgeschoßzone, und wie werden Sie damit in Zukunft umgehen? 

M. vassilakou: Wien hat hohe Lebensqualität, gute ökonomische vorraussetzungen und viele initiativen erkennen 
die relevanz der erdgeschoße für die stadt und ihre Funktion als visitenkarte. Funktionierende erdgeschoße gibt 
es in den reicheren Bezirken der stadt, aber es gibt eben auch Bezirke mit weniger lebendigen erdgeschoßzonen. 
Leerstand darf nicht rentabler erscheinen, als ein genutztes erdgeschoß. eine Mietrechtsänderung können wir 
als stadt nicht beschließen. das muss das Parlament tun. es können aber neue Möglichkeiten der Nutzung, 
Zwischennutzung etc. aufgezeigt werden um vielleicht ein Umdenken, eine Bewusstseinsbildung zu initiieren. 

t.Wehsely: das Mietrecht sollte allerdings überarbeitet werden. Man kann und sollte nicht glauben, mit allem das 
große geld machen zu können. damit Akzeptanz und Neugierde für veränderungen geweckt werden können, 
müssen die vorraussetzungen für ein kooperatives handeln geschaffen werden.Aufeinander zugehen und ein 
solidarischer Umgang müssen als Werte gelten um einen Mehrwert zu bringen. 

Ein kleiner Ausblick – Das Interesse am Erdgeschoß scheint aus vielerlei Hinsicht groß zu sein und 
auch offenkundig zu wachsen. In der Politik, in der Verwaltung und gerade auch in der Öffentlichkeit. 
Wie kann man diese Lust auf Erdgeschoß(nutzung) weiterführen? 

M. vassilakou: dieses große interesse muss genutzt werden. die erdgeschoßzone hat zentrale Bedeutung für 
die stadt. Wir brauchen eine gemeinsame strategie für Wien, um das engagement sowie die verschiedenen 
Blickwinkel und Aktivitäten unterschiedlicher Akteure einzubringen. das Projekt sollte nun in die nächste runde 
weitergehen. 

t.Wehsely: Nicht nur informationen und Wissen müssen getauscht werden, auch eine gemeinsame Praxis soll die 
schon angefangene Zusammenarbeit der beiden ressorts weiter stärken, indem gemeinsam Projekte vereinbart 
und Pakete geschnürt und umgesetzt werden. An das Projektteam also ein Aufruf: Weitermachen! 

29 4 --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------



An das Projektteam 
also ein Aufruf: 

Weitermachen!
 

* Basierend auf dem interview Ausblick im rahmen der konferenz Perspektive 

erdgeschoß um 15:00 am 11.11.2011 im Architekturzentrum Wien.
 

Am Podium: (von links nach rechts) gemeinderätin tanja Wehsely, 

vizebürgermeisterin und amtsf. stadträtin Maria vassilakou
 

Moderation: Angelika Fitz 
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schlagen sie dieses schriftliche gedankenexperiment  
auf, um einen Umgang mit den erdgeschoßzonen  
Wiens in hinblick auf zukünftige relevante Fragen  
der stadtentwicklung konsequent und transparent  

weiterzudenken. Als diskussionsgrundlage für  
eine internationale konferenz im herbst 2011 zu  

Zukunftsfragen in der entwicklung der erdgeschoßzone  
in Wien soll diese Publikation mittels kurzer Beiträge 

herausforderungen und Potenziale essayistisch  
und atmosphärisch veranschaulichen. eine collage 

unterschiedlicher Positionierungen motiviert dazu, aktiv 
und vernetzt entwicklungen und den Umgang mit der 
erdgeschoßzone in Wien zu diskutieren, orientierung 
zu geben und handlungsintensionen zu bekräftigen.
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